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I. A joggyakorlat-elemzés elrendelésének el6zményei és oka, az

elemz6 munka modszerei

Az ingatlan tulajdonjoganak kozcélbdl torténd igénybevétele a jogban meglehetdsen
régre visszanyuld intézmény, ilyen tartalmi beavatkozési lehetdséget a tulajdonjogba
mar az egyes Okori varosépitési szabalyok is tartalmaztak. A kisajatitds ma is érvényes
fobb elemeit a XIX. szdzad végének differencidlodé kozjogdban mar megtaldlhatjuk,
elsésorban az iparosoddshoz €s a hozzd kapcsol6dé kozcélu sziikségletek eldtérbe
keriiléséhez kapcsoléddan. Az 1836. évi XXVI. torvénycikk a Lanchid épitésének
biztositdsdhoz sziikséges telkek tulajdonjogdnak megszerzésével a magyar jogba is
bevezette a kisajatitas jogintézményét, s egytttal lehetdséget teremtett e jogintézmény
természetéhez kapcsoldodd jogvitdknak. A kisajatitds elrendelése tulajdonba torténd
beavatkozast jelent, s ehhez szorosan kapcsolddik az érintett vagyon értékének

meghatdrozasa, valamint a felek ellenérdekeltségébdl szarmazo ténybeli és jogi vita.

A kisajatitasi per a kozigazgatdsi birdskodasban régéta jelenlévd perkategoria, az ilyen
tipusu jogvitdk mar a kozigazgatasi biraskodas 1991. évi ujrainduldsat megelézden is
jelen voltak a magyar jogban. A kisajétitasi ligyek nem csupan régdta ismert jogvitdkat
jelentenek, hanem a jogvitdk jellege és tartalma alapjan is nagyfokd 4allanddsdgot
mutatnak. Mindezzel egyiitt a kisajatitdst targyd kozigazgatdsi perek gyakorlata a
kozigazgatdsi birdskodds egészét illetden is jogalkalmazdsi kérdéseket vet fel, de a
kisajatitds jogintézményét is szamos ponton értelmezés ala vonta. A kisajatitasi iigyek
fontos tartalmai kapcsol6ddst mutatnak az ingatlanokkal Osszefiiggd polgari jogi
jogvitdkkal, de kapcsol6dds mutathaté ki a kotelmi jogi, illetve a tdgabb értelemben vett

dologi jogi itélkezési teriilettel is.

Sziikséges arra is utalni, hogy a kisajatitis nem csupdn jogi, hanem Osszetett
kozgazdasagi kérdés is, amely kérdések koziil is a legjelentdsebb az ingatlan-érték
meghatarozasdnak problémdja. A kozigazgatdsi perek eldontendd kérdése is az esetek

dontd tobbségében az ingatlan értékéhez kapcsolhatd, s mivel a kisajititasi eljards
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alaptorvényi garancidja a feltétlen és teljes kartalanitds, igy az ezzel Osszefiiggd bir6i
gyakorlat alakuldsdnak alapjogi jelentosége is van. Mindezek elérebocsatdasaval a Kuria,
valamint a kozigazgatdsi €s munkaiigyi birésdgok és korabban torvényszékek elott
folyamatban volt kisajatitasi targyu kozigazgatdsi perek, valamint a kapcsolédo polgari
perek itélkezési gyakorlatdnak vizsgélata képezi a joggyakorlat-elemzés targyat. A
vizsgalat kiterjed a kozigazgatdsi €s polgari perekhez kapcsol6dd szakértdi
modszerekre, a szakértdi bizonyitds gyakorlatara, illetdleg kiilon kitér a kozigazgatési

eljarasban lefolytatott szakértdi vizsgalat egyes kérdéseire is.

A joggyakorlat-elemzés targyat képezi tovabbad a kisajatitds alapjogi Osszefiiggéseli,
elsdsorban a jogalappal Osszefiiggd vitdk korében, kiilonos tekintettel a kozérdekliség

helyzetére.

A vizsgalat célja

A vizsgalati cél kettds: egyrészt annak elemzése, hogy a kozigazgatdsi per
jogintézményei mennyiben szolgdljdk az ilyen tipusu jogvitdk gyors és hatékony
eldontését, masrészt a birdi gyakorlattal 6sszefiiggésben vannak-e olyan pontok, ahol az
eltérések jogegységi eszkozok alkalmazasit igénylik. A joggyakorlat-elemzés célja
tovabba az ingatlan-érték meghatdrozas jelenlegi helyzetének attekintése, és a peres
eljarasokat illetéen jol haszndlhatd, vilagos szempontrendszer felvazoldsa. Az ingatlan
értékének meghatdrozdsa komplex kérdés, amelyre dgazatonként eltérd gyakorlat
érvényesiil, amelynek végsd eredménye az, hogy a kiillonbdzé szempontok alapjan
torténd ingatlanértékelés adatai komoly eltéréseket mutathatnak. A kisajatitasi tigyekben
kovetett biréi gyakorlat kozponti eleme a kartalanitdsi 0sszeg meghatdrozdsa sordn az
Osszehasonlité adatokon alapuld forgalmi érték-meghatarozds. Az ingatlan értéke
megdllapitdsdnak ez a mddszere a birdsdgi jogalkalmazdson kivil nem tekinthetd
altalanosan elfogadottnak a kiilonb6z0 4agazatokban tobb, rendkiviil differenciélt és

kidolgozott értékelési modszer, illetdleg szabvany keriil alkalmazdsra (TEGoVA,
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RICS,USPAP,). A bir6i gyakorlat rendre felveti azt a kérdést, hogy elsdsorban egyedi
ingatlanok, vagy olyan ingatlanok esetén, ahol az 6sszehasonlité adatok kell¢ szamban
nem &llnak rendelkezésre milyen tovabbi értékelési modszer alkalmazhat6. Ezért a
joggyakorlat elemzése sordn kiilonos figyelemmel kell lenni arra, hogy az emlitett
agazat értékelési modszerek és szabvanyok alkalmazdsara, az egységes bir6i gyakorlat

megteremtése céljabol milyen médon van lehetOség.

A vizsgalati alapkérdések

A vizsgdlat a kisajatitasi targyu kozigazgatasi perek gyakorlatdnak egészét dtfogja. Ezen
beliil a vizsgalati targykorok olyan mddon keriilnek meghatdrozasra, amelyek a birdi
gyakorlat szempontjabol kiemelt jelentdségliek, illetéleg a leggyakrabban felmeriild
jogvitdkhoz kapcsolddnak. A Joggyakorlat-elemz6 Csoport az aldbbi vizsgdlati

teriileteket elemzi:

A Kisajatitas jogalapja.

A kisajatitds jogalapjaval 0sszefiiggésben ugyan a tapasztalatok szerint kevesebb jogvita
indul, azonban annak elemzése mindenképpen sziikséges, hogy a biréi gyakorlat miként
értékeli a kozérdekli cél fenndlldsat, kiilonos tekintettel arra, hogy egyes kisajatitasi
célok esetében nem kozcéli gazdasidgi érdekek is el6térbe keriilhetnek. E
vonatkozdsban vizsgalni kell azt is, hogy a biréi gyakorlat az egyes kisajatitasi célokat
milyen médon értékeli, és a kozérdekiliség egyes elemei koziil melyeknek milyen
jelentdséget tulajdonit. A kozérdekiiséghez szorosan kapcsolédd kérdés a kisajatitas
célszertisége ¢és ezen belill az, hogy a kisajatitdssal érintett ingatlanon kell-e

megvalositani a kisajatitasi célt.
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A Kkisajatitasi hatésagi eljaras a kozigazgatasi per szempontjabol.

A joggyakorlat-elemzés célja a Kkisajatitdsi targyu kozigazgatdsi perek gyakorlata
azonban ehhez kapcsoldddan az elemzésnek érintenie kell a perhez kapcsolddo hatosagi
tigyeket is. E vonatkozdsban elsdsorban a kisajatitasi hatdsagi eljaras olyan kérdéseinek
van jelentdsége, amelyek dontden eljarasi tipusiak, s amelyek a perben is szdmottevoek
lehetnek. Ilyen példdul a kisajatitasi eljarasrol torténd értesités, az érintettek korének
meghatdrozdsa, a kozigazgatdsi targyalds, illetve a felek 4ltal felajanlott bizonyitds

értékelése.

A Kisajatitasi kozigazgatasi per eljarasi kérdései.

E teriileten a joggyakorlat-elemzésnek ki kell térnie arra a sajatos eljardsi helyzetre,
amely csak a kisajatitdsi targyd perekre irdnyadd: a kisajatitast kérd, valamint a
tulajdonosok dltal inditott perek egyesitése, a perben felmeriild felperesi és alperesi
pozicidra, az esetleges beavatkozdk helyzete, valamint a jogutédlassal Osszefiiggd
problémdk. A joggyakorlat-elemzésnek vizsgdlni kell tovabbd, hogy a nagyobb szamu
peres fél megjelenése a kozigazgatasi perben milyen eljardsi és technikai problémékat
vet fel, hogyan alakul a pertarsasag helyzete, valamint a bizonyitds lefolytatdsat milyen

modon befolyésolja a peres felek jelentds szdma.

;;;;;

A vizsgélat ezen részének a szakértdi bizonyitds eljarasi kérdéseire kell elsGsorban
kiterjednie. Igy fel kell tarni, hogy a kozigazgatisi eljardsban igénybe vett szakértd
peres helyzetét a bir6sdgok miként tekintik, illetdleg milyen gyakorlatot folytatnak az
igazsagligyi szakértéi kirendelés korében. Szintén ki kell terjednie a vizsgalatnak a
peres felek altal becsatolt szakvélemények értékelésére €s az ezzel Osszefliggd birdsagi
gyakorlatra. A szakért6i bizonyitds fontos kérdése tovabbd az ingatlan hasznalatival
kapcsolatos jogok ellenértéke, valamint az ingatlanban miikodé gazdasagi tarsasdgok

tevékenységének az értékelése.
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A szakértdi bizonyitdsban fontos probléma tovdbba a szakérté részére torténd

adatszolgaltatas kore, és az adatok megbizhatdsaga.

Az ingatlan értékének meghatarozasa.

Az ingatlan értékének meghatirozdsa olyan szakmai-szakértéi kérdés, mely a
kisajatitasi targyd kozigazgatdsi perek egyik sarokpontja. E vonatkozdsban a
vizsgalatnak a szakértdi modszerekre kell irdnyulnia, illetdleg arra, hogy az ezzel
kapcsolatban kialakitott kuriai gyakorlat mennyiben jelenik meg a szakértdi
modszerekben, illetve az alsébb foku birésdgok eljarasaban. E korben annak van
jelentdsége, hogy a Kuria éltal meghatarozott Osszehasonlité értékadatokon alapul6
értékelés a gyakorlatban mennyiben alkalmazhatd, az 6sszehasonlité értékadatok milyen
modon allnak rendelkezésre, azok kore milyen széles, hogyan alakul foldrajzi és idObeli
kapcsolatuk. A szakértéi mddszerek korében kiilon vizsgélni kell az egyedi ingatlanok

helyzetét €s értékmeghatarozdsanak maodjat.

A Kkisajatitas polgari jogi osszefiiggései, a kapcsolodo polgari perek.

A kisajatitasi tigyek szdmtalan ponton kapcsolédnak a polgari joghoz, ez a kapcsolédas
mar a kisajatitasi hat6sagi eljarasban is lathatd, mivel sok esetben a hatésdgnak az
ingatlanokkal kapcsolatos polgari jogi jogviszonyokat is figyelembe kell venni, mind a
kisajatitas elrendelése, mind a kartalanitds megallapitdsa sordn. A kisajatitasi eljardshoz
tobb esetben kapcsolédnak polgari perek, igy kisajatitasbol eredd karfeleldsség esetén,
vagy a kisajatitdsi kartalanitds felosztdsa korében. A vizsgdlat kiterjed ezen iigyek
elemzésére, elsésorban abbdl a szempontbdl, hogy mely polgari jogi kérdések nem
donthetok el a kisajatitasi hatosagi eljarasban, illetve a kozigazgatési perben.

A kisajatitas polgari jogi kérdése tovabba a kisajatitast helyettesitd adasvételi szerzodés

1étrejotte, illetve ezzel kapcesolatban a kozigazgatasi bird eljardsanak terjedelme.
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A Kkisajatitassal kapcsolatos iigyészi tapasztalatok.

Az ligyészség torvényességi szempontbol ellendrzi a kisajatitasi tigyekben hozott
dontéseket, amely a bir6i eljardshoz képest eltérd szempontd értékelést jelent. A
joggyakorlat elemzése sordn sziikség van annak vizsgdlatidra, hogy az iigyészség a
torvényességi kovetelményeket figyelembe véve milyen moddon értékeli a hatésdgok
egészére kihatonak. Az ligyészségi megkozelités ugyanakkor a kozigazgatasi perekben
felvetett kérdésekhez képest szélesebb korii, mivel az tigyészi torvényességi eljardsban
lehet0ség van a kisajatitdshoz kapcsolédd egyéb jogviszonyok, igy kiilondsen az

ingatlan-nyilvantartdsi viszonyok tisztdzasara is.

Az értékcsokkenés, részkisajatitas, és a visszamarado ingatlan egyes kérdései a

biréi gyakorlatban.

A kisajatitasi eljarasban gyakran felmeriilo kérdés a teljes ingatlan kisajatitdsanak
kérdése, illetve részkisajatitds esetén a visszamaradé ingatlan értékcsokkenése. Ezek a
jogvitdk a kozigazgatasi perekben rendre felmeriilnek, igy a joggyakorlat elemzése
sordn sziikséges attekinteni, hogy a birdi gyakorlat a részkisajatitds feltételeit miként
értékeli, illetve az értékcsokkenés megallapitdsanak feltételrendszere a gyakorlatban
miként érvényesiil. E jogintézmények, mind a kisajatitast kérd, mind pedig az ingatlan
tulajdonos jogi helyzetére jelentdés hatdssal vannak, s ez a hatds nem egyszer a
kozigazgatdsi perben vélik nyilvanvalévd. Az értékcsokkenés és a visszamaradd
ingatlan kisajatitdsa egyben specidlis szakkérdés is, melynek perbeli kezelése, a

bizonyitds lefolytatdsanak mddja, valamint értékelése Osszetett birdi feladat.

A Kisajatitasi eljaras kozjegyzoi osszefiiggései.

A kisajatitdsi perek szoros Osszefiiggésben dllnak az érintett ingatlanok tulajdoni

viszonyaival. A kisajatitdsi eljards idOtartama alatt, vagy még azt megeldzden is az

ingatlanhoz kapcsol6d6 jogokban a polgidri jog szabdlyai szerint valtozdsok
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kovetkezhetnek be, s mindez jelentds kihatdssal lehet magéra a kisajatitasi eljarasra, de
a kapcsol6do polgéri jogi jogviszonyokra is. A kartalanitds megallapitdsat kovetden
szintén valtozhatnak a jogosultak polgari jogi viszonyai, jogutdédlas kovetkezhet be,
mely a megindulé hagyatéki eljarasban tobb irdnyu kérdést vethet fel. Ebben az
Osszefiiggésben at kell tekinteni a kapcsolédd ingatlan-nyilvantartasi eljardsok
problémait, valamint a kisajatitasi eljards és a hagyatéki eljards egymadashoz valé
viszonyat, illetve azt a problémakort, amikor a jogosult személye bizonytalan, vagy az
eljarasba torténd bevondsa az ismeretlen helyen tartézkodasra tekintettel nem

lehetséges.

A Kisajatitasi torvény modositasanak helyzete, tovabbi médositas lehetdségei.

A hatélyos, a kisajétitasrol szolé 2007. évi CXXIII. torvény 2008. janudr 1. napjdval
1épett hatdlyba, s rendelkezéseit 2013. julius 1. napjatél a 2012. évi CLXXXIV. torvény
modositotta. Ez utébbi jelentdsebb tartalmi médositdsnak tekinthetd, mely médositasok
kozott tobb rendelkezés a birdi gyakorlat beépitését jelentette. A jelenleg hatédlyos
rendelkezések a kartalanitasi 0sszeg meghatdrozasa sordn az 6sszehasonlitdson alapul6
forgalmi érték meghatarozast tartalmazzdk, mely rendelkezési szabdlyok a szakértdi
bizonyitds irdnyéat is nagyban megszabjak. A joggyakorlat-elemzésnek is ki kell térnie a
differencidltabb és tobbféle megkozelitési modot alkalmazd értékmeghatirozas

jogszabdlyi megjelenitésének lehetdségeire, €s ennek kovetkezményeire.

A vizsgalat médszere

A joggyakorlat-elemzés sordn a 2010-2013. évek kozott jogerdsen befejezett iigyek
vizsgalatira keriilt sor a kozigazgatisi €s munkaiigyi birésdgok, illetdleg a
torvényszékek esetében, valamint a Kiria lezarult feliilvizsgalati iigyeit illetden elemzés
ala keriilnek 2010-2013. évek kozott. A vizsgélat sordn az egyes iigyek feldolgozéasara a

Csoport altal készitett vizsgalati lap kitoltésével keriilt sor, a vizsgalati lapok tartalmérol
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0sszegz0 megéllapitds késziilt. A vizsgélat korében a kiilso tagok a szakteriiletiik szerinti
kisajatitasi iigyeket elemezték, és az Osszefoglald jelentés vonatkozo részébe épitették

be vizsgdlati tapasztalataikat.
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Il. A kisajatitasi perek gyakorlata — a joggyakoriat feldolgozasa

A munkacsoport részére 264 vizsgélati adatlap keriilt megkiildésre. Ezekbdl 73
vizsgilati adatlapot vizsgdltam meg, amelyek az Eszak-Magyarorszdgi Regiondlis

Kollégiumhoz tartozé birdsdgok peres ligyeit dolgozta fel.

Az adatlapon feldolgozott esetek koziil 66 tigyben hoztak érdemi dontést. A vizsgalat
szempontjabol figyelmen kiviil hagytam a kisajatitdsra kotelezési iigyeket, a nem
érdemi hatdrozattal (per megsziintetéssel, a keresetlevél idézés kibocsatdsa nélkiili
elutasitdsdval) befejezett ligyeket, a visszafizetésre kotelezési ligyeket, illetve az allami

tulajdon teriiletének kisajatitasa irdnti tigyeket.

A kisajatitast kér6 perben allasaval, az iigyek egyesitésé€vel kapcsolatos problémak

A 66 érdemi dontést tartalmaz6 igybdl 16 tigyben a kisajatitast kérd is felperes volt, 9
tigyben csak a kisajétitast kérd inditott pert.

Az ingatlantulajdonosok €s a kisajatitast kéré 4ltal is meginditott perek kapcsdn az
tigyek egyesitésével kapcsolatban felmeriil6 problémék az alabbiak voltak:

- a 38. szamu vizsgdlati adatlap szerinti iigyben a birdésag a tulajdonosok és a
kisajatitast kérd éltal inditott pereket egyesitette, az egyesités utdn az itélete fejrészében
nem egy, hanem két fejrészt tiintetett fel.

- a 43. szamu vizsgdlati adatlappal érintett tigyben ugyanaz a biré az egyesitett
perben az itéletében szintén két fejrészt szerepeltetett.

- a 16. szamu vizsgdlati adatlap szerinti ligyben a biré a kisajatitast kérd és az
ingatlantulajdonosok daltal inditott pereket egyesitette, az egyesités utdn a kisajatitast
kéré keresetét idézés kibocsatdsa nélkiil elutasitotta, emiatt az itélete fejrészében a
kisajatitast kérdt, mint felperest nem szerepeltette.

- az eldzo iigyben eljard bird a 12. szamu vizsgélati adatlappal érintett ligyben a
perek egyesitését rendelte el, azonban az itélet fejrészében a kisajatitast kérdt

felperesként nem szerepeltette, annak ellenére, hogy az itélete indokoldsaban utalt rd az
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Lr. alperes hatdrozatanak birdsagi feliilvizsgalatat a ,,ILr. alperes” is kérte. A bir6sdg a
HILT. alperes” keresetét a lefolytatott bizonyitds eredményeként megalapozatlannak
tartotta, azonban az (itélete rendelkezO0 részében a Kkereset elutasitasar6l nem

rendelkezett.

A fenti esetek vizsgdlatdval megdllapithatd, hogy egyes birék az iigyek egyesitése
folytin a kisajatitast kérd felperesi oldalon torténd perben dalldsat nem tudjak
megfeleléen kezelni, 6t a felperesek kozott nem tiintetik fel. Az ligyek egyesitését
kovetden tévesen két fejrészt tiintetnek fel az {téletben ahelyett, hogy a felpereseket
rendiiségiikben, egymast kovetden, folyamatos szdmozdssal sorolndk be. Stulyos hiba,
ha az egyesitést kovetden a kisajatitast kérot a felperesi oldalon nem tiintetik fel, de még
a keresetér6l sem rendelkeznek az itéletben, csak az itélet indokolasabol deritheto ki
milyen dontést hoztak a kisajatitast kérd kereseti kérelmérdl. Az tigyek egyesitésével a
kisajatitast kéro felperes felperesi pozicidjat nem vesziti el, 6t mind a felperesi, mind az
alperesi oldalon fel kell tiintetni. (Isd. a kisajatitasrol sz6l6 2007. évi CXXIII. torvény /a
tovabbiakban: Kstv./ 32.§ (1) bekezdés a) pontjat)

A pertarey ért€kének megdllapitasaval, a pervesztesség és pernyertess€g aranyanak

meghatarozasaval kapcsolatos problémak

A vizsgdlati adatlapokat dtvizsgdlva a 66 érdemi ligybol 58 iigyben igényeltek a
felperesek tobbletkartalanitast, ebbdl a 22., 30., 31., 37., 39., 44., 45., 50., 51., 61., 65.
vizsgalati lapokkal érintett iigyekben, azaz Osszesen 11 iigyben azonban nem volt
tisztazott, hogy a felperes(ek) pontosan milyen dsszegli kartalanitdsra tartottak igényt.

Mais, Osszesen 27 iligyben a felperes(ek) az értékcsokkenés cimén megallapitott
kartalanitast is vitattdk és annak felemelését kérték, azonban ezek koziil az tigyek koziil
csak a 6., 8., 12., 37., 38, 40., 41., 43., 59., 65., 67., 71. szadmu vizsgalati adatlapok
szerinti iigyekben (0sszesen 12 iigyben) jelolték meg a felperesek az értékcsokkenés
cimén igényelt tobbletkartalanitist, az értékcsokkenés szazalékosan meghatarozott

mértékében.
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Ezeknek az iigyeknek a vizsgalatival megéllapithaté, hogy a bir6sdgok a
tobbletkartalanitdsi igények tekintetében 11 iigyben, az értékcsokkenés cimén kért
tobbletkartalanitdsi igények esetében 12 igyben nem tisztaztak a pertargy értékét, holott
a Pp. 26.§-a elbirasdnak megfelelden ezt a felperes(ek)nek kell megjelolniiik, a
birésdgoknak pedig tisztdzniuk, ha azt a felperes(ek) elmulasztottidk. A pertirgy
értékének kiemelkedd jelentdsége van pernyertesség-pervesztesség ardnyanak
megallapitdsa korében.

A pernyertesség €s pervesztesség ardnyit a megitélt (tobblet)kdrtalanitasi igény és a
legmagasabb 0sszegll kereseti kovetelés egymashoz valé ardanyaban kell megéllapitani.
A kereset leszdllitdsa ezt a szamitdsi modot nem érinti, mig a kereset felemelése kihat a
fenti szamitasnal figyelembe veendd Osszegre. A Pp. 81.§ (2) bekezdése nem

alkalmazhat¢ az ott irt feltételek hidnyaban.

Az tigyek tobbségérol elmondhatd, hogy a birésdgok nem tisztdzzdk, nem szamitjak ki a
pernyertesség-pervesztess€g ardnyat, hanem amennyiben barmilyen mértéki
tobbletkartalanitdsi igényt is tartanak megalapozottnak, a felperes(eke)t tekintik teljes
egészében pernyertesnek és erre figyelemmel rendelkeznek a perkoltség- és
illetékviselésr6l. Néhdny esetben viszont a birdsagok jogszerlien jarnak el, és az
eredetileg kovetelt tobbletkartalanitasi 6sszeghez mérten allapitjdk meg a pernyertesség-

pervesztesség ardnyat.

A kozigazgatasi hatarozat

A vizsgalati adatlapok értékelését megnehezitette, hogy a peres iratokban a keresettel
tdmadott hatdrozat nem lelhetd fel, annak egy példanyét a birésdgok nem tartjdk vissza a
peres iratok kozott. A Pp. erre vonatkoz6 kiilon szabdlyozédsa nélkiil is, megfontolandd

lenne a tdimadott hatdrozat egy példanyat a peres iratok k6zott megdOrizni.

A szakértoi bizonyitassal kapcsolatos problémak

Az érdemi dontést tartalmazd, 66 vizsgdlt igybol 13 {igyben nem folyt szakértdi
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bizonyitds. Amelyik tigyben volt szakért6i bizonyitds, azok koziil 14 iigyben a peres
eljarasban kirendelt szakértd meghallgatdsara nem keriilt sor, mig azokban az esetekben,
ahol a perszakértd meghallgatdsra keriilt, azok koziil 26 iigyben a meghallgatdsukra a
hamis véleményaddsra torténd figyelmeztetés utdn keriilt sor, 2 iigyben a vizsgélati
adatlap megfeleld rovata {iiresen hagydsabol kovetkeztethetéen, vélhetdleg a
meghallgatés elott figyelmeztetés nem tortént, illetve 6 tigyben - amelyekben ugyanaz a
biré jart el -, a ,,szakértdi eskiire” tortént figyelmeztetés. A Pp. 180.§ (1) bekezdése
értelmében a perben eljart szakértét a hamis véleményadds kovetkezményeire kell

figyelmeztetni.

Azokban az iigyekben ahol szakért6i bizonyitds folyt, ot iigyben hallgattdk meg a
kisajatitasi eljarasban szakvéleményt ad6 szakértot is, illetve a 3. szdmu vizsgdlati
adatlappal érintett iligyben csak a kisajatitdsi eljardsban eljart szakértdé keriilt
meghallgatidsra. Az {ligyek tobbségében a hamis tanizas kovetkezményeire torténd
figyelmeztetés mellett, egy iigyben (35. szamu vizsgédlati adatlap) a hamis
szakvéleményadds kovetkezményeire figyelmeztették a szakértot a meghallgatdsakor.

A Pp. 180.§ (1) bekezdés szerinti hamis szakvéleményadds kovetkezményeire vald
figyelmeztetés a perben kirendelt szakértére vonatkoz6 szabdly. A kisajatitdsban eljart
szakértd meghallgatdsiara — mivel az nem a Pp. 177.§ (1) bekezdése szerint kirendelt
szakértd —, csak tandként keriilhet sor, a meghallgatdsa eldtti figyelmeztetésre a Pp.
172.§ (2) bekezdése az irdnyadd. A Kkisajatitdsi eljardsban kirendelt szakértd
szakvéleménye bizonyiték, a Kstv. 25.§ (2) bekezdésének rendelkezése értelmében a
kisajatitasi hatdrozat ezen a szakértéi véleményen alapul. Sziikséges lenne a Pp.
modositdsa és a kisajatitasi eljardsban kirendelt szakérté meghallgatasara ,,szakérto-

tani”-ra vonatkozé szabalyok megalkotésa.

Az ellentmondasok feloldasa

Azokban az esetekben ahol mind a kisajatitasi eljarasban eljart szakértd, mind a perben
szakvéleményt add szakértd6 meghallgatisra keriilt, a szakvélemények kozotti

ellentmondds két esetben feloldhaténak bizonyult, egy esetben pedig részben
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feloldhatonak. Az ellentmondasok feloldasa egy esetben nem sikeriilt.

Ténvallas megallapitasa

A vizsgélt {igyekben hozott itéletekben rogzitett tényadlldsok vonatkozasdban
megéllapithatd, hogy az itéletek jo része tekintetében a birdsdgok részletes tényalldst
allapitottak meg, mig masik résziikben az itélet tényallasként csak a kisajatitisi kérelem
benyujtdsanak tényét rogzitette és a kisajatitasi hatdrozat tartalmét ismertette, igy az
itélet tényallasi rész€bdl hidnyzott a kisajatitassal érintett ingatlan értékjellemzdinek, a
kisajatitassal elddllt helyzet ismertetésének rogzitése.

A tényéllas nemcsak a ,torténeti tényallds” ismertetését jelenti, hanem a kisajatitassal

érintett ingatlan jellemzdinek, a kisajatitas kovetkeztében bekovetkezd valtozas(ok)nak

a feltarasat, rogzitését is jelenti. (Pp. 221.§ (1) bekezdése)

A felek allaspontjanak rogzitése

Az itéletek jo részében a peres felek alldspontjanak rogzitése nem osszefogottan keriil
ismertetésre, hanem azt a mddszert kovetik, hogy a kereseti kérelmet, ellenkérelmeket
rogzitik és utdna az egyes tdrgyaldson eldterjesztett Ujabb kérelmeket, észrevételeket,
beadvdnyokat kiilon-kiillon ismertetik. Ez az {téletirdsi, itélet indokoldsi moddszer
helytelen, a kereset/ellenkérelem tartalmanak rogzitésekor kell Osszefoglal6an
ismertetni mindazokat a kérelmeket, érveket és bizonyitékokat, a szakértéi véleményre
tett észrevételeket, amelyekre az adott fél hivatkozik, beleértve a kereset modositasat

iS.

Szakért6i modszerek

A szakértdi moddszerekkel kapcsolatosan megéllapithatd, hogy Kkiilteriileti

mezdgazdasdgi ingatlanok tekintetében a piaci 0sszehasonlité adatok elemzésén alapuld

értékelési modszerrel tortént az értékelés, néhdny esetben a hozamszamitassal is végzett
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szamitasokat a szakértd, de az érték meghatdrozasakor az 6sszehasonlité adatokbdl vont

fajlagos forgalmi értéket vette alapul.
Amennyiben iiltetvényt érintett a kisajatitds, abban az esetben a hozamszdmitison
alapul6 értékelési modszerrel tortént az értékelés, a kartalanitds megéllapitasa (Isd. 34.

szamu vizsgélati adatlap).

Hozamszdmitds az ingatlan jovobeni hasznainak és az ezek érdekében felmeriild

kiadasoknak a kiilonbségébdl adddoé tiszta jovedelem megéllapitdsat célozza.
Mez0gazdasagi miivelés alatt dll6 ingatlan hozamszamitdsi médszerrel nem értékelhetd

"oz

a modszer eltéro értékelési céljabol adoddan.

Erdéteriiletek esetében piaci 6sszehasonlité adatok értékelésének modszerével tortént az
értékelés (27-1., 62., 64., 65. szamu vizsgalati adatlapok). Az erdoéteriilet igazsagiigyi
mezOgazdasagi szakértovel vald értékelése sordn egyik esetben konzulensként vontak
be a szakvélemény elkészitésébe erdomérnokot, a tobbi esetben erdészeti szakértd

kirendelésével folytattak le bizonyitast.

Erdéteriilet értékelése esetében az erre jogosultsdggal rendelkezd erdészeti szakértd,
erddmérnok bevondsa sziikséges, az ingatlanforgalmi értékbecslé szakértd az erdd
értékelésére megfeleld szakértelemmel nem rendelkezik. (Isd. 9/2006.(I1.27.) IM

rendeletet)

A Dbelteriileti ingatlanok esetében a piaci Osszehasonlité adatok értékelésének

modszerével tortént az értékelés. Egy esetben diszfakat és cserjéket is kellett értékelni,
amelynek értékelés€éhez mezdgazdasagi kertészeti szakértd keriilt az eljarasba

bevonasra.

Az Osszehasonlité adatok forrdsa

Az 0Osszehasonlité adatok forrasaként minden esetben a NAV-t0l beszerzett adatok
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szerepelnek, tovabba el6fordul, hogy a felek 4ltal csatolt addsvételi szerzddések vagy
vételi ajanlatok, illetdleg kindlati adatok is megjelentek a begytijtott Osszehasonlitd
adatok kozott. Eléfordult az értékelések zomében, hogy a szakértd nem a kisajatitott
ingatlannal azonos Ovezetbe és miivelési dgba tartoz6 ingatlanokat haszndlt fel az
0sszehasonlité adatokon alapuld értékelés sordn és a kindlati adatokat sem zarta ki a
fajlagos forgalmi érték meghatarozasanal. Ezekben az esetekben a bir6sdg nem fogadta
el a perszakértéi véleményt, hanem ezeknek a korrekciéjaval vagy mell6zésével
allapitotta meg a tobbletkartalanitds Osszegét. A birésagok az Osszehasonlitd adatok
kozott a vételi ajanlatokat sem fogadtdk el figyelembe vehetOnek az esetek zomében,

mert azokat konjunkturalis drakat tartalmazonak itélték.

Hibahatar

A szakértdi vélemények Osszevetése kapcsdan két tigyben volt megallapithatd, hogy a
birésdg a szakértdi vélemények kozotti értékbeli eltéréseknél szakértdi hibahatart vett
figyelembe (3. és 65. szdmu vizsgélati adatlapokkal érintett iigyekben), azt allapitotta
meg, hogy a két szakvélemény kozott az tigy érdemére kihat6 eltérés nincs.

A Kiria/Legfels6bb Birdsag tobb eseti dontésében mutatott rd, hogy szakértdi hibahatér
nincs.

A perben kirendelt szakértdi vélemény alapjdn mutatkozo tobbletkartalanitds megilleti a
felperest, az Lr. alperes hatdrozata nem tekinthetd jogszerlinek, ha a szakért6i bizonyitds
a forgalmi értékben eltérést - még ha csekélyt is - dllapit meg (Kfv.11.39.363/2006/7.).

A teljes kartalanitds elvébdl fakaddan a birdsdgnak a tobbletkartalanitdsi igényrdl a
perben beszerzett szakvélemény alapjdn kell donteni, szakért6i hibahatarra utaldssal
tobbletigényt nem utasithat el (Kfv.I1.37.174/2014/8.).

Amennyiben a perben beszerzett szakvélemény a kisajatitdsi eljardsban eldterjesztett
szakvéleményhez képest az ingatlan forgalmi értékét magasabb Osszegben allapitja meg,
a kisajatitasi kartalanitas Osszegét a magasabb forgalmi érték alapjan kell megallapitani,
mert a teljes kartalanitds elvének ez felel meg (Kfv.I1.37.524/2013/9.).

A Kuria hangsilyozta, hogy szakértdi hibahatar nincs, jogszabéllyal ez nem tdmaszthat6

ald, a szakértd nem becslési eljarast folytat le, hanem értékelést végez, ezért a szakértoi
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vélemények kozotti csekély eltérést is meg kell édllapitani tobbletkartalanitdsként a pert
indit6 felperes javara. A Kudria a Kfv.II1.37.013/2012/11. szamu eseti dontésében
kifejtette, hogy kisajatitdsndl az ingatlan forgalmi értékének meghatdrozasa szakkérdés.
A szakvélemény figyelembe vétele nem tekinthetd a bizonyitékok okszertitlen
mérlegelésének. A szakértd feladata a forgalmi érték meghatdrozasandl a forgalmi
értékeknek az adott ingatlanra vetitésével és korrekcidjaval a valés forgalmi érték
meghatdrozdsa. - Mindebbdl kovetkezden értékelést végzd szakvélemény alapjan
mutatkoz6 tobbletkartalanitds nem hagyhaté figyelmen kiviil szakért6i hibahatdrra

hivatkozassal.

Egvetemlegesség

A vizsgalati adatlapokbdl megéllapithatéan a birdsdgok téves gyakorlatot folytatnak,
amikor a tarstulajdonosokat a Pp. 51.§ a) pontja ald tartozd, egységes pertarsasiagba
tartozoknak tekintik. Egy ingatlan tarstulajdonosai nem egyetemleges pertarsak, minden
tulajdonos a sajat részére jard kartalanitas felemelése irant kiilon-kiilon indithat pert.
Amennyiben valamelyik tulajdonostars nem indit pert tobbletkdrtalanitas megéllapitdsa
irdnt, a masik tulajdonostars altal inditott perben meghozott itélet hatdlya nem hat ki a
pert nem indité tulajdonostarsra. Példaul: a 3. szdmu vizsgalati adatlap szerinti esetben
az egyik tulajdonostdrs keresetlevele elkésett, azt kiilon perben a birdsdg idézés
kibocsatdsa nélkiil elutasitotta. Ez a tulajdonostdrs a mdsik tulajdonostars dltal inditott
perben a felperesi oldalon beavatkozoként vett/vehetett részt. Az itélet hatdlya azonban
nem terjedt ki rd a tobbletkartalanitds vonatkozasaban.

Az fitélet tehat nem jar azzal a kovetkezménnyel, hogy az egyik tulajdonostdrssal
szemben hozott dontés a tobbi tulajdonostarsra is kihatdssal lenne és résziikre is — itéleti
dontés nélkiil - tobbletkartalanitast kellene megallapitani.

Mindebbdl kovetkezden tulajdonostarsak esetében nem 4ll fenn egyetemlegesség, ezért
pl. az 1., 2., 3., 6. szdmu vizsgdlati adatlapok tekintetében a bir6sdgok az
egyetemlegesség fenndllasit tévesen allapitottdk meg, ez a tévedés kihatott mind a

perkoltség-, mind az illetékviselésre vonatkozo6 rendelkezésekre is.
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Az eljarési illetéket is a pert indito felperesenként kell a felperesek terhére megéallapitani
(pervesztességiik vagy részbeni pervesztességiik ardnydban). Emellett a perkoltség

viselésérol a pervesztes felperesek vonatkozasdban kiilon-kiilon kell rendelkezni.

Eljarasi illeték

Ugyanazon biré altal elbirélt tigyekben (36., 39-43., 44-45. szamu vizsgalati adatlapok)
az eljarasi illetek mértéke az illetékekrdl sz6lo 1990. évi XCIII. torvény (a
tovabbiakban: Itv.) 43.§ (3) bekezdésétdl eltérden a 42.§ (1) bekezdés a) pontja alapjan
a pertargy érték 6%-ban kertilt kiszabdsra.

A %-0s mértékben torténd illetékmegallapitds téves, mert a kisajatitasi kartalanitds nem
adgjellegli kotelezettség. Az adojellegli kotelezettség nem azonos az addék moddjira

torténd behajtds ald tartozé kotelezettséggel sem.

A megvaltoztatd jogkor €s az itéletek rendelkezo része

Az itéletek zomében, helyesen megfogalmazott rendelkezd részt tartalmaznak, amikor
csak a kereseti kérelemmel érintett korben véltoztatjdk meg vagy helyezik hatdlyon
kiviil a tdmadott Lr. alperesi hatdrozatot. Ilyen, helyesen megfogalmazott rendelkezd
rész példaul az, amikor a birésag az Lr. alperes hatdrozatit részben megvaltoztatja,
megallapitja a kértalanitas 0sszegét és kotelezi a ILr. alperest a tobbletkdrtalanitas és
kamata megfizetésére, és ezt meghaladéan rendelkezik a felperes keresetének
elutasitasarol.

Ugyanigy helyes itéleti rendelkezés az, amikor az Lr. alperes hatdrozatit a birésig
hatalyon kiviil helyezi és az Lr. alperest 0j eljarasra kotelezi, egyuttal ezt meghaladdan a
felperesi kereset elutasitdsardl rendelkezik, mellyel Osszefiiggésben a pernyertesség,
pervesztesség aranyanak megfelelden rendelkezik a perkoltség- és illetékviselésrol.
Helyeselhetd az a rendelkezd rész is, amikor a birésdg tgy fogalmaz, hogy az Lr.
alperes hatdarozatdnak V1/2. pontjat érint6 megallapitdsokat akként véltoztatja meg, hogy
a kartalanitas 0sszegét felemeli és kotelezi a IL.r. alperest a tobbletkartalanitas és kamata

megfizetésére, tovabba dont ezt meghaladdan a kereset elutasitasarol.
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Bzt meghaladéan a keresetet elutasitja” rendelkezés kiillonosen fontos azokban az
esetekben, amelyekben a kereseti kérelmek egy része alaptalan. Amennyiben ez a
rendelkezés hidnyzik az itélet rendelkezd részébdl, eléfordulhat, hogy a felperes a
feliilvizsgdlati kérelmében csak azt a ,,hidnyz6” dontést tdmadja, amely a keresetének
nem adott helyt. A Kiria a feliilvizsgdlati eljardsban szembesiil ezért azzal, hogy az
itélet rendelkez6 részében meg nem jelend dontést timad a feliilvizsgdlati kérelem, ezért

eltérd a gyakorlat abban, hogy az itéletet emiatt feliilvizsgdlhaténak tartja-e vagy sem.

Osszegzés

A kisajatitasban eljart szakértdé perbeli meghallgatdsat lehetové tevd ,,szakértd-tanui”
intézményének szabalyozasa sziikséges.

FoRE)

Jogszabalyi rendelkezés hidnydban ,,szakértOi hibahatdr” nem vehetd figyelembe.

A perben beszerzett szakvélemény értékelésére tobb iddt €s figyelmet kell szentelni az
tigyben itélkez6 birénak, annak érdekében, hogy annak hibdit, logikai ellentmondasait,
tévedéseit, indokolatlan, az értékelési elvektdl eltérd értékelésbeli hibait észlelje,
orvosoltassa.

A magénszakért6i (a fél altal beszerzett) vélemény bizonyitékként valo értékelése soran
felmeriil6 vitdk kapcsan kiemelendd, hogy annak bizonyit6 ereje nem tekinthetd olyan
silydnak mint a perben beszerzett szakvéleményé, de nem is rekeszthetd ki a
bizonyitékok korébdl arra valé hivatkozdssal, hogy az a fél megrendelésére késziilt. A
hozamszamitds az ingatlan jovObeni hasznainak és az ezek érdekében felmeriild
kiadasoknak a kiilonbségébdl adodd tiszta jovedelem megéllapitasat célozza.
MezOgazdasagi miivelés alatt 4ll6 ingatlan hozamszdmitdsi mddszerrel - a mddszer
eltéré értékelési céljabol addédéan - nem éErtékelhetd. Ez az értékelési moddszer

iltetvények esetében alkalmazhato.
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Problémafelvetés

Az MO-s autépdlya épitése sordn az adott ingatlanok a kisajatitassal nem volt érintettek,
de a megviltozott koriillmények miatt az ingatlanok megkozelithetetlenné, emiatt
hasznalhatatlannd valtak, ugyanis a perbeli ingatlanok megkozelitését szolgéld kozit a
kisajatitast kovetden mar nem csatlakozik egyetlen mas kozithoz sem. A helyzet
megoldasara 2008. évtdl nem sikeriilt megoldast taldlni, Gt nem épiilt. A kisajatitast kérd
védekezése szerint az ingatlanok jogilag ugyan nem rendezetten, de fizikailag, mas
tulajdondban &ll6 (tulajdonosa &ltal nem haszndlt) teriileten keresztiil vezetd folditon
megkozelithetdek. A megkozelités érdekében késziilt vazrajz a foldhivatal részérdl igen,

az épitésiigyi hat6sag részérdl zaradékoldsra nem kertilt.

A Foviarosi Kozigazgatdsi és Munkaiigyi Birdsdg elotti egyik ligyben azt kellett
vizsgalni, hogy a Kstv. 5.§ (1) bekezdése értelmében a tulajdonos kezdeményezheti-e

ez okbdl az ingatlanok kisajatitasat.

A Kstv. 5.§ (1) bekezdése szerint két esetkorben, konjunktiv feltételek fenndllasa esetén
kérhet6 az ingatlan kisajatitdsanak kezdeményezése. Az egyik esetkorben — a Kstv. 5.§
(1) bekezdés a) és b) pontja alapjan - az ingatlan kisajatitdsdnak kezdeményezése akkor
kérhetd, ha az ingatlan tulajdonjogat a tulajdonos a tulajdoni korldtozas elott szerezte
meg és az ingatlan rendeltetését a helyi épitési szabdlyzat, vagy szabdlyozasi terv
késObb megvaldsitandd, olyan kozérdeki célban hatdrozza meg, amelynek
megvaldsitdsa a tulajdonost6l nem varhaté el és ez a tulajdonosi és épitési jogokat
jelentdsen akaddlyozza vagy megsziinteti. Ez az esetkor a perbeli esetre nem

alkalmazhaté.

A maésik esetkor - a Kstv. 5.§ (1) bekezdés a) és c) pontja alapjan - a kisajatitas
kezdeményezésének joga fenndllt-e az ingatlanok megkozelithetetlensége okdn. Ebben
az esetkorben a Kstv. 2.§ o) pontja szerinti kisajatitasi célokhoz kapcsol6dé kozérdekli
haszndlati jog, vezetékjog, szolgalmi jog, egyéb jog, amennyiben a jog létesitését

kovetden, az ingatlan rendeltetésszerli haszndlatit jelentdsen akaddlyozza vagy
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megsziinteti, abban az esetben van mdd a kisajititds kezdeményezésére. Ezen az
esetkoron beliil az ingatlanok megkozelithetetlenségére hivatkozassal a kisajatitds nem
kérhet6. A megkozelithetetlenség nem olyan, a kisajatitasi célhoz kapcsol6dé jog,
amely az ingatlan rendeltetésszer(i haszndlatit akaddlyozna vagy megsziintetné.

A megkozelithetetlenség bekovetkezhet ingatlant érintd kisajatitds vagy olyan kisajatitas
kovetkezményeként, amely nem az adott ingatlant, hanem az annak megkozelitését
szolgdld utat érinti, azonban ez a Kstv. 5.§ (1) bekezdés c) pontja szerinti kisajatitds
kezdeményezése irdnti kérelem benyujtdsara nem jogositja fel az ingatlan tulajdonosét.
E korben a kisajatitist kovetden megkozelithetetlenné valt és az ingatlan megkozelitését
biztosité Ut megépitése hidnydban a tulajdonos kartéritési igénnyel 1éphet fel a
kisajatitast kérével szemben, azonban a kisajatitast ebbdl az okbol — utébb - nem

kérheti.

A perbeli eset felveti, hogy lehet olyan helyzet, amelynek megolddsa nem rendezett, a
tulajdonos 2008. 6ta nem tudja elérni a helyzet rendezését. Jogilag nem rendezett a
helyzet, idegen tulajdonban 4ll6 ingatlanon valé atjards jogsértd és nem elégséges
megoldés a helyzet rendezésére.

Megfontoldst igényel, hogy a Kstv. 5.§ (1) bekezdését nem kell-e bdviteni olyan
szabdlyozéssal, amely egy adott hataridd eltelte utdn is megkozelités nélkiil maradd
ingatlanok kisajatitasat lehetové teszi, raszoritva ezzel is arra a kisajatitast kérdt, hogy a

helyzet miel6bbi megolddsara torekedjen.



2014.ELILFE.1/7. Kiria — Joggyakorlat-elemzés
24

lll. A kisajatitas elrendelésének jogalapja, a kozérdekiiség
kérdései a birdi gyakorlatban

I. Bevezetés

A tulajdonjog korlatozdsanak legérzékenyebb teriilete a kisajatités. ,,A foldre vonatkozd
tulajdonjog sajitos valami, tobbé-kevésbé mindig eltér a tulajdonjog daltaldnos
szabdlyait6l. Ennek egyszerii az oka. A fold az ember legalapvetobb életfeltételét jelenti,
amelyen élelmét megtermeli, hazat elhelyezi, s méhének kincseit banyassza. Ilyen
mérhetetlen jelentdsége mellett a fold a tulajdon targyai koziil talan az egyetlen, amely
nem tobbszordzhetd, nem szaporithatd, eld nem allithaté. Teriilete adott, ... s az 0sztd
egyre nagyobb lesz, az eredmény egyre kisebb. Az a foldteriilet, amelyen a fold egy-egy

lakosanak el kell férnie, egyre kisebbre zsugorodik"'.

II. A kisajatitas jogalapjanak torténelmi el6zményei

A kisajatitas jogalapjdnak vizsgalatandl elengedhetetlen, hogy a kisajatitas 1ényegével
tisztdban legyiink, ennek érdekében legaldbb vazlatosan 4t kell tekinteni a kisajatitas
jogi szabdlyozasanak kialakuldsat és fejlodését.

A tulajdon az egyén szabadsiga, amely biztositja az ember szdmdra az anyagi
értelemben vett fiiggetlenség és kifejlodés lehetdségét. A XVIII. és XIX. szdzad
feltorekvd polgarsdgdnak koszonhetéen a tulajdonhoz valé jog — az élethez és a
szabadsdghoz valé jog mellé — felkeriilt az alapjogok katalégusdba. Ezzel a tulajdon
nemcsak harmadik személyekkel, hanem az dllammal szemben is alkotmédnyos védelmet
kapott. Jellegét tekintve azonban a tulajdonhoz val6 jog lényegileg kiilonbozik a tobbi
alapvetd jogtél; nem természet adta, torvény feletti szabadsidg, hanem az allamtdl
szarmazik. Ez azt jelenti, hogy az allam biztositja a tulajdonjogot, ezért azt barmikor

vissza is veheti, kizar6lag az é4llam jogosult meghatdrozni a tulajdonjog tartalmat,

1 Petrik Ferenc: Perben a joggal Kb8zgazdasdgi és Jogi Kdényvkiadd, 1978
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terjedelmét, korlatait. Sajatos Onellentmondds ez; attdl az dllamtdl kell megvédeni a
tulajdonost, amelyiktdl a tulajdonjog szarmazik.

A tulajdonhoz val6 jog soha nem volt korldtozhatatlan alapjog. Az 1789. augusztus 26-
an elfogadott Emberi és polgari jogok nyilatkozata is akként rendelkezett, hogy a
tulajdon az ember sérthetetlen €s szent joga, amelytdl senki sem foszthaté meg, kivéve,
ha a kozj6 alapjan a torvény az elvondst kifejezetten lehetové teszi, és ha az elvonds
fejében megfeleld karpotlast biztositanak.? A francia forradalom hatdséra a tulajdonjog a
nyugat-eurépai dllamokban sorra kapott alkotményos elismerést. Hazdnkban — bar
idonként voltak torekvések a tulajdon alkotmanyos biztositdsara — az ismert torténelmi
koriilmények miatt csupan csak az 1989. oktéber 23-i alkotmdnymddositds hozott dontd
valtozast. A II. vildghdbora utdni marxista jogelmélet ugyanis nem ismerte el a polgarok
magantulajdonhoz vald jogat, a szovjet mintara épiilt alkotmény az allami tulajdon
elsébbségét deklardlta. Az 1972. évi atfogd alkotmdnyreform hozott némi A4ttorést
ugyan, amellyel a Magyar Népkoztarsasdg elismerte és védte a személyi tulajdont®,
viszont a kizsdkmanyolds eszkozeként jellemzett magéantulajdont a tarsadalmi
tulajdonnak aldrendelte ugy, hogy az nem sérthette a — maga az dllam 4ltal
meghatdrozott — kozérdeket. IdOvel tarthatatlannd valt az 4llamositassal vald
igazsagtalan kdarokozds, ugyanakkor a szocialista édllam nem kivant lemondani
tulajdonelvonds lehetdségérol. A koz érdekére hivatkozdssal megteremtette a kisajatitas
lehetdségét, amely — a valddi értékkel bird, ténylegesen a kozérdeket védd, a modern,
demokratikus berendezkedésli dllamokban is fontos szerepet betoltd, nemes célt
szolgdld jogintézménnyel szemben — az dllamositds mintegy kisegitd, azt helyettesitd
eszkozeként jelent meg.

A rendszervéltds meghatdrozo jelent6ségili volt a tulajdonjog alkotmanyos védelme terén
is. Az Alkotmany* a koz- és magéntulajdont egyenjogivd mindsitette és deklardltan
azonos védelemben részesitette’, emellett kimondta, hogy a Magyar Koztdrsasig

biztositja a tulajdonhoz val6 jogot®. Az Alkotménybirésdg a 7/1991. (I1.28.) AB

2 Emberi és Polgari Jogok Nyilatkozata 17. cikk

3 Az 1949. évi XX. térvény médositdsardél és a Magyar Népkbztdarsasag
Alkotmdnyanak egységes szdvegérdl szold 1972. évi I. tdrvény 11. §

4 1949. évi XX. térvény
5 Alkotmany 9.8 (1) bek.
6 Alkotmdany 13.§ (1) bek.
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hatdrozatdban a tulajdonhoz valé jogot alapjognak mindsitette, ,ugyanakkor
nyilvanvalévd vélt, hogy ez a leginkdbb korldtozhaté alapjog, igy az alapjogok
képzeletbeli hierarchidjdnak végén helyezkedik el™”.

A tulajdonjog targya altalaban helyettesithetd, ezért az Alkotmény alapvetden a tulajdon
allagat védi, ,,a tulajdon alkotmanyos garancidjdnak hatira a tulajdon értékének
biztositdsa™®.

Az Alkotmany 13.§ (2) bekezdése szerint tulajdont kisajatitani csak kivételesen és
kozérdekbdl, torvényben szabalyozott esetekben és mdodon, teljes, feltétlen €s azonnali
kartalanitds mellett lehet. A tulajdonhoz val6 jog korldtozasdnak megitélésénél, a tobbi
alapjoghoz hasonldan, a sziikségesség-aranyossdg tesztbdl kell kiindulni, azaz az
alapjog korldtozasa akkor alkotményos, ha azt torvény kimondja, vagy ha més alapjog
érvényesiiléséhez ardnyosan sziikséges. A tulajdonhoz vald alapjog jellegzetessége
folytdn azonban emellett a kozérdek fenndllasat is vizsgalni kell. Az Alkotmanybirésag
kifejtette, hogy ,,a kisajatitas elrendeléséhez nem elegendd, hogy a tulajdon elvondsat
torvényben szabdlyozott kozérdekli cél magvaldsitdsa indokolja, az Alkotmany
kozérdekiiség fennélldsa esetén is csak kivételesen teszi lehetdvé a kisajatitdst™.

A kisajatitasrol szolo 1976. évi 24. torvényerejli rendelet (a tovdbbiakban: Ktvr.) — a
folyamatos moédositasok ellenére — a demokratikus jogdllami kovetelményeket nem
teljesitette. Szamos alkotmanybirdsagi hatdrozat utdn végiil az Alkotmanybirdésag —
hivatalbdl eljarva — megéllapitotta, hogy az Alkotmanyban szabdlyozott tulajdonhoz
val jogot sértd alkotmdnyellenes helyzet jott 1étre annak kovetkeztében, hogy az
Orszaggylilés a Ktvr. szabdlyait nem hozta Osszhangba a kisajétitdssal szemben az
Alkotmany 13.§ (2) bekezdésében megéllapitott kovetelményekkel. Ezért felhivta az
Orszéaggyllést arra, hogy jogalkotési kotelezettségének 2007. janius 30-ig tegyen eleget.
Az Alkotménybirésdg irdnymutaté dontésében még azt is hangsilyozta, hogy nem
elégséges csupdn altalanossagban hivatkozni a kozérdekre, azt jogszabalyban tgy kell

meghatdrozni, hogy a tulajdonjog kozérdekbdl vald korlatozasdnak sziikségességét a

7 Dr. Andorké Imre: A kisajatitds alkotmanyjogi és polgari Jjogi
aspektusai (Doktori értekezés 2013, 49.)

8 64/1993. AB hatdrozat
9 479/B/1993. AB hatdrozat



2014.ELILE.1/7. Kiria — Joggyakorlat-elemzés
27

birdség is ellendrizhesse™.

III. A Kisajatitas jogalapjanak hatalyos szabalyozasa

Az Orszéaggylilés — a demokratikus jogéllami kovetelményekre €s az Alkotmanybirdsag
tobb mint 6tven hatdrozatara figyelemmel — megalkotta a kisajtitasrol sz616 2007. évi
CXXIII. torvényt (a tovabbiakban: Kstv.), amely 2008. januar 1-jén 1épett hatdlyba. A
Kstv. 2.§-a alapjan ingatlant kisajatitani az alabbi kozérdeki célokra lehetséges:

1. honvédelem
2. nemzetkozi szerz6dés alapjan megvaldsul6 teriiletcsere
3. teriilet- és telepiilésrendezés

4. kotelez6 éllami, illetve kotelezd onkorményzati feladathoz kapcsolédé oktatasi,

egészségiigyi, szocidlis 1étesitmény elhelyezése
5. kozlekedési infrastrukturdlis fejlesztés
6. energiatermelés
7. energiaellatas
8. banydszat
9. elektronikus hirkozlési szolgéltatds
10. orokségvédelem
11. természetvédelem
12. vizgazdalkodas, vizikozmi-szolgaltatas

13. fenntarthatd erddgazdalkodds, valamint véderdd telepitése, védofasitdas és

kozérdekt erddtelepités

10 50/2007. (VII.10.) AB hatdrozat
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14. épitésiigyi korlatozasok felszdmolasa

15.az ingatlant terhel6, az ingatlan rendeltetésszerli haszndlatit jelentOsen
korladtozo, vagy megsziintetd kozérdekli haszndlati jogok, szolgalmak miatti

hatranyok megsziintetése
16. kornyezetvédelem
17. sportinfrastruktdra fejlesztése
18. az Orszaggylilés munkajat segitd hivatali szervezet elhelyezése.

Magyarorszag Alaptorvénye a ,,Szabadsdg és feleldsség” ciml fejezet XIII. cikkében
kimondja, hogy mindenkinek joga van a tulajdonhoz, tovdabba hogy kisajatitani csak
kivételesen és kozérdekbdl, torvényben meghatidrozott esetekben és mddon teljes,
feltétlen és azonnali kartalanitds mellett lehet. A kisajdtitdsra vonatkoz6 rendelkezés
lényegében nem valtozott, igy az Alaptorvény hatdlybalépésére tekintettel nem kellett a

Kstv-t médositani.

IV. A Kisajatitas jogalapjanak vitatasa

A Joggyakorlat-elemz6 Csoport Osszesen 262 iigyet vizsgalt. Az esetek tdlnyomé
részében a kisajatitas jogalapjat nem tették vitdssd, azaz elismerték az ingatlan tulajdoni
viszonyaiba val6 dllami beavatkozds sziikségességét, indokoltsdgat. A jogalapot csupan
32 esetben vitattdk. Ezek az iigyek a kozérdekli cél szempontjdbol a kdvetkezOk szerint
oszlik meg:

kozlekedési infrastruktira fejlesztése: 12 db

teriilet- és telepiilésrendezés: 7 db

épitésiigyi korlatozdsok felszamoldsa és az ingatlant terheld, az ingatlan rendeltetésszerti
haszndlatit jelentdsen korldtoz6 vagy megsziintetd, kozérdekli haszndlati jogok,
szolgalmak miatti hatranyos megsziintetése: 5 db

banyészat: 3 db

vizgazdalkodds: 1 db
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miemlékvédelem: 1 db
onkorményzati feladathoz kapcsol6doé létesitmény elhelyezése: 1 db

ttlejegyzés: 2 db'.

V. A jogalap vitatasara felhozott érvek

A kozlekedési infrastruktira fejlesztése korében

A kozlekedési infrastruktira fejlesztése korében megfigyelhetd, hogy tobben ugyan a
kisajatitas jogalapjdt vitattdk, am a felhozott érvek ténylegesen nem erre vonatkoztak. A
vizsgalt minta egyikében sem allitottdk, hogy az autdpdlya-bovités, az orszagos kozut-
halézat fejlesztése ne lenne kisajatitdst megalapoz6 kozérdek. A jogvita lényege az
esetek jelentds részében az volt, hogy a kisajatitidssal nem érintett, visszamaradd
ingatlanrész alkalmas-e tovabbra is az ingatlan eredeti céljara, a miivelésére, illetve a
hasznalatra.

A jogalap valds vitatdsa hidnydban jellemzden a kisajatitas kozérdekii céljanak érdemi
vizsgalatdra nem is keriilt sor. A Székesfehérvari Torvényszék eldtt folyamatban volt
ligyben'? ligyészi felhivas alapjdn arra hivatkozdssal vonta vissza a kozigazgatdsi
hatésdg a kisajatitdst elrendeld hatdrozatait, hogy a kisajatitdssal érintett ingatlanok
legaldbbis részben az orszagos torzshaldzati vasuti palydhoz tartoznak, és mint ilyenek,
kizarélag allami tulajdonban lehetnek. A birésdg a kozigazgatdsi eljardsba bevont
szakértd véleménye alapjan megallapitotta, hogy a hatdsdg olyan ingatlanok kisajatitasit
rendelte el, amelyeknek legaldbbis egy része, igy a vasuti toltés, a sinek és egyéb
miiszaki létesitmények a Magyar Allam tulajdonat képezik. A kozérdeki célra torténd
igénybevétel feltétele ezen ingatlanrészekre nézve igy nem 4ll fenn, ezért a hidnyos
ténydllason alapul6 kdzigazgatdsi hatdrozat visszavonasa indokolt volt. A 31913/2010"
szamu perben hasonl6 ok szolgélt a kdzigazgatdsi hatdrozat hatdlyon kiviil helyezésére.
A birésdg megallapitotta, hogy a kisajatitassal érintett ingatlanrész a Budapestet és

Ocsat 0sszekotd kozuthalozat részét képezd 5. szamu foutvonal egy szakasza, viszont a

11 a kisajdtitds sajatos formdja az Etv. 27.S-a alapjdn
12 20857/2012
13 Févarosi Birdsag



2014.ELILE.1/7. Kiria — Joggyakorlat-elemzés
30

kozuti kozlekedésrdl szl 1988. évi 1. torvény 32.§ (1) bekezdése alapjan az orszdgos
kozutak éallami tulajdonban vannak. Az 1j eljardsra nézve eldirta a perbeli ingatlan
tulajdonviszonyainak tisztazasat, hiszen csak ez alapjan lehet megallapitani, hogy van-e
helye egyaltalan kisajatitdsnak.

A kisajatitas jogalapjat érdemben vizsgdl6 perben' a felperes vitatta, hogy a kisajatitani
kivant 14 m? térmérték(l ingatlanrész kozlekedési, kozlekedésbiztonsagi célokat
szolgdld vizelvezetd arok lenne. A birésdg azzal utasitotta el a keresetet, hogy a perbeli
ingatlanrész a megnovekedett forgalmat tehermentesito elkeriild ut egyik Uj
csomOpontjaban taldlhatd, az uthoz tartoz6 vizelvezetd drok teriiletén fekszik. A 10.
szdmu és a 117. szdmd orszadgos kozutak perrel érintett szakaszdnak végleges
forgalomba helyezési engedélye megadasat a Nemzeti Kozlekedési Hatosag a vitatott 14

m® jogi helyzetének rendezéséhez kototte.

A teriilet- €s telepiilésrendezés korében

A vizsgalt mintdban a keresetek csaknem fele helyt fogott, és a birdsag a kozigazgatési
hatarozatot hatdlyon kiviil helyezte 4j eljarasra kotelezés mellett. Az alaposabb elemzés
azonban azt mutatja, hogy pusztin ebbdl a ténybdl nem lehet messzemend
kovetkeztetést levonni a jogalap-vélasztds jogszertiségét illetden. Tobb esetben ugyanis
a jogalap érdemi vizsgédlata meg sem kezdddott, mert a Kstv. 3.§ (1) bekezdés b)
pontjdban, illetve (2) bekezdés a) pontjdban irt feltétel nem valdsult meg, nem nyert
bizonyitdst, hogy az ingatlan tulajdonjogdnak megszerzése addsvétel Utjdn nem
lehetséges®.

A jogalapot érdemben vizsgdlo esetekben a keresetek elutasitdsra keriiltek. A birdsag
nem fogadta el a felperes azon hivatkozasét, miszerint a kozut kiszélesitése azért nem
indokolt, mert a zsdktelepiilésen gyér a forgalom, €s baleset sem tortént. Ezzel szemben
a helyi Onkormdnyzat kotelezO feladata a helyi kozutak fenntartdsa, a helyi
renddrkapitanysdg kozlekedésbiztonsdgi szempontbdl indokoltnak tartotta az ut

/////

felperes a per sordn modositotta keresetét, és a kisajatitds jogalapjat nem vitatva

14 Fejér Megyeli Birdsag 22566/2010. szdmu per
15 Noégrdd Megyei Birdsdg 20686/2010, Pest Megyei Birdsdg 26627/2011.
16 Somogy Megyei Birdsag 20311/2010
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kozérdekii célként elismerte az ingatlandnak — eurdpai unids forrdsbdl megvaldsuld —
tin. Busé udvar létrehozdsa érdekében torténd kisajatitasat'’. Mds iligyben szdmos
bizonyiték mérlegelése alapjan jutott a birdsag arra a kovetkeztetésre, hogy a kozérdeki
célt csak a kisajatitassal érintett ingatlanok bevondsdval lehet megvaldsitani. A 2000. év
elején elkezdddott, a lakossdggal falugyiilés, kozmeghallgatds és mds férumokon
megismertetett Uj telepiilésfejlesztési koncepcid szerint kettd iitemben, dj épitési telkek,
illetve lakopark keriil kialakitdsra a telepiilésen. Az 1. iitemet kovetden, eldzetes
engedélyeztetési és mas elOkészitd eljardsok utin kezdddtek meg a II. iitem
megvaldsitasat szolgald kisajatitasok. A perrel érintett ingatlanok a tervezett laképark
részét képezd teriileten helyezkednek el, azok nélkiil a beruhdzds nem lenne
megvaldsithatd. A birdsdg megitélése szerint nem lehet a  kisajatitas
megakadalyozasdnak jogszerli alapja a felpereseknek az ingatlanok belteriiletbe
vondsaval és kozmlivesitésével jaré magasabb forgalmi értékre vonatkozo varakozésa'®.
A kisajatitast elrendeld hatdrozat hatdlyon kiviil helyezését eredményezd perben az
ingatlantulajdonosok a helyi sportegyesiilet részére hosszi évekre, szivességi
haszndlatot engedélyeztek. Késobb a tulajdonosok bérleti dijat kivantak szedni, illetve
eladasra kindltdk fel az ingatlant, az egyesiilet azonban mindkettt elutasitotta. A
kozigazgatasi hatésag a telepiilési onkorményzat kérelmére és javara elrendelte az
ingatlan kisajatitasat telepiilésrendezés céljabol. A birésdg azonban megallapitotta, hogy
a sportpalya funkci6 megvaldsitdsa kisajatitds nélkiil, bérleti dij fizetése mellett
tovabbra is megvalésithaté. Onmagdban az, hogy az Onkormédnyzat a véros
lakossdganak sportoldsi céljat kivdnja biztositani, nem jelenti azt, hogy
tulajdonelvondssal kart okozhat, figyelemmel arra is, hogy a véaros rendelkezésére all
mar egy hatalmas sportkomplexum. Hangsulyozta, hogy kisajatitdssal ingatlan
tulajdonjoga csak kivételesen vonhaté el, a jogintézmény nem haszndlhaté fel a
kisajatitast kéré onkényes céljaira, illetve arra, hogy az ingatlan kordbbi szivességi
haszndlatdnak megsziinésével tovabbra is biztositott legyen az egyesiilet szdmara az

ingyenes haszndlat.

17 Baranya Megyei Birdésdg 20856/2010
18 Egri Térvényszék 30133/2012
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Az ¢épitésiigyi korlatozdsok felszdmoldsa, illetve a kozérdekli haszndlati jogok,
szolgalmak miatti hatranyok megsziintetése korében

E kozérdeki célokra hivatkozéssal az ingatlan tulajdonosa kérheti a kisajatitast, feltéve,
hogy az ingatlandt a kozérdekll korlatozas hatdlyba 1€pése elott szerezte. Az épitésiigyi
korlatozédsok felszamolédsa kozérdekil cél esetén azt kell vizsgalni, hogy a tulajdonosnak
milyen mértékli korlatozast kell még eltiirnie, illetve melyek azok az épitésiigyi, Ovezeti
ingatlan kisajatitdsa indokolt. A Kstv. 2.§ n) és o) pontjaira alapitott kisajatitasi iigyek
jelentOs részérében a birdsdg a felperes keresetét elutasitotta. A perek sordn ugyanis
rendre megéllapitdst nyert, hogy épitési jogokat korldtoz6 teher az ingatlanon
hatdroz meg, illetve az az ingatlan rendeltetésszerli hasznédlatdnak nem akadélya. A
kisajatitdsra nem ad kelld alapot az a tény, hogy a felperesi ingatlan lezardsa
kovetkeztében egyes kozintézmények csak keriil§ titon lesznek megkozelithetdk'. Mds
esetben a kisajatitas jogalapjat azért talélta torvényesnek a bir6sdg, mert a helyi épitési
szabdlyzat megvaltoztatdsa folytdn a felperes ingatlana kozpark Ovezeti besoroldsba
keriilt, igy a tulajdonos épitési jogai megszlintek®. Nem Keriilt sor viszont a kisajatitds
jogalapjanak érdemi vizsgélatara akkor, amikor a birésdg megallapitotta, hogy a
kisajatitani kért ingatlan egy része a Balaton medrében fekszik, azért azt a Magyar
Allam jogszabaly erejénél fogva megszerezte?'.

A kozigazgatdsi hatdrozatot érdemben vizsgalo, és a kisajatitds jogalapja tekintetében
jogsértést megéllapitd itéletében a birdsdg arra a kovetkeztetésre jutott, hogy a
kozigazgatdsi hatésdg nem vizsgilta a kisajatitds torvényben meghatdrozott egyéb
feltételeit. A kordbban szeméttelepként miikodd, tartés kornyezetkédrositds tényével

terhelt, épitési tilalom alatt 4116 ingatlanok esetében vizsgélni kell, hogy a tulajdonosok

/////

A banyaszati célu kisajatitas korében

19 Fejér Megyei Birdsdg 21836/2010

20 Budapest KOrnyéki Tdrvényszék 26424/2011

21 Somogy Megyei Birdsdg 20465/2011

22 Szabolcs—-Szatmdr-Bereg Megyei Birdsag 20155/2010
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A banydszat céljara torténd kisajatitdsi ligyekben a birdsdg a jogalapot &ltalaban
torvényesnek itélte. A perbeli ingatlanra is kiterjedd, jovahagyott kitermelési miiszaki
tizemi terv €s a kutatéfurasok elvégzésére kiadott engedélyek, a helyi épitési szabalyzat
és térképmasolatok alapjan a bir6sdg megallapitotta, hogy a banydszati tevékenység
kizdrélag a kisajétitott ingatlanon valdsithaté meg®. Mas iligyben a birGsdg a kisajatitasi
kérelmet elutasité kozigazgatasi hatdrozatot — j eljarasra kotelezés mellett — hatdlyon
kiviil helyezte, mert megallapitotta, hogy a hatésdg nem vizsgdlta a kisajatitds egyéb
feltételeit, igy azt, hogy az ingatlan szdntd6 mivelési dgban valdé hasznositdsa a
tovabbiakban nem lehetséges, €s, hogy a foldhivatal engedélyezte az ingatlan végleges,

mas céld hasznositasat®.

Egyéb célu kisajatitdsok korében:

A vizsgalt mintdban a tovabbi kisajatitdsi célokat a birdsdg 4ltaldban kozérdeklinek
mindsitette, ami alapjan a kereseteket elutasitotta. Megéllapitotta, hogy a vérosligeti- és
mas kertileti jatszoterek nem teszik indokolatlannd a felperesi ingatlan jatszotér céljabol
valé kisajatitasat™. A milemlékvédelmi célu kisajatitast azért tartotta jogszertinek, mert a
tulajdonostdl nem varhat6 el az, hogy az indokolt kozcélnak megfelelden, akar jelentds
anyagi raforditdssal tartsa fenn a milemléki védettséget élvezd kertet*.

Az utlejegyzés korében:

Az épitett kornyezet alakitdsardl és védelmérdl szolo 1997. évi LXXVIIL torvény (a
tovdbbiakban: Etv.)) 27.§-a értelmében, ha a helyi épitési szabdlyzat szerint — a
telepiilésrészen fekvO ingatlanok megfeleld megkozelitése, illetve haszndlatanak
eldsegitése érdekében — kiszolgdld és lakout létesitése, bdvitése vagy szabdlyozdsa
sziikséges, a teleknek kiszolgdld ut céljara sziikséges részét a kormanyhivatal a telek

fekvése szerinti telepiilési onkorményzat javara igénybe veheti €s lejegyezheti.

23 Budapest KOrnyéki TOrvényszék 26574/2011

24 Szabolcs—-Szatmdr-Bereg Megyeili Birdsag 20061/2011
25 Fdévdrosi Birdsdg 35351/2006

26 Fdévdrosi Birdsag 33206/2008
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A telek igénybevétele és lejegyzése a kisajatitds specidlis esete, hiszen lényegében
ugyanolyan tulajdonelvonasrdl van sz, mint a kisajatitasnal. A kiilonbség annyi, hogy a
kozérdekiiséget maga az Etv. rogziti, ezért az utlejegyzés célszertisége, a kozérdekii cél
fennélldsa, a kivételesség érdemben nem vizsgélhato.

A jogalapot is vitat6 keresetek koziil kettdé vonatkozott utlejegyzésre, a birésag mindkét
esetben elutasitotta a keresetet. A telepiilésrendezési tervre hivatkozdssal helytallonak
bizonyultak a lejegyzések ut kialakitdsa céljabol. Az itéletek kimondtdk azt is, hogy
amennyiben fennillnak a lejegyzés Etv. 27.§-dban foglalt feltételei, gy a telek

meghatérozott részét le kell jegyezni, és nincs helye kisajatitasnak?’.

A kisajatitas jogalapjanak vitatdsa azon az alapon, hogy a kozérdekii cél mds ingatlanon
is megvalosithatd

A kisajatitas jogalapjat dltaldban a kozérdekl cél fenndllasaval Osszefiiggésben vitattak
a felperesek. Néhany esetben fordult eld csupdn, hogy magat a kisajatitasi célt, a
kozérdeket, a megvaldsitds sziikségességét 1ényegében elismerték, viszont allaspontjuk
szerint mindezt mds ingatlan igénybevételével kellene, illetve lehetne megvaldsitani.
Ilyen ingatlan konkrét megjelolésének hidnyaban a birdsag az alternativ megolddsokat
nem vizsgélta. A vizgazddlkodds kozérdekii célu kisajétitdsi iigyben® viszont a felperes
pontosan megjelolte azt a kisajatitast kér6 onkormanyzat tulajdondban all6 ingatlant,
amely véleménye szerint jobban szolgdlnd a kisajatitdssal elérni kivant cél
megvaldsuldsat. A bir6ésdg azonban megdllapitotta, hogy a felperes dltal felhozott
célszertiségi és gazdasdgossagi okok fenndlldsa ellenére a telepiilésen €16 személyek
személyi- és vagyoni biztonsdgdra, a varhat6 koltségekre, a felmeriild egyéb
hatranyokra (pl. az iszaphordalék miatti lerakddds) €s a karbantartdsi szempontokra

figyelemmel mégis a felperesi ingatlan kisajétitasaval érheto el kisebb érdeksérelem.

VI. Perbeli bizonyitas a kisajatitas jogalapjanak vitatasa korében

Altaldnossagban elmondhat, hogy a kisajtitds jogalapjdnak vitatdsa korében a perben

27 Szekszardi Térvényszék 20264/2012, Pest Megyei Birdsdg 27064/2009
28 Szekszdrdi TOrvényszék 20743/2010
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a birésdg maga nem folytat le széleskorli bizonyitést, ugyanakkor mindenre kiterjedéen
értékeli a kozigazgatasi eljardsban keletkezett bizonyitékokat. A jogalap jogszerlisége
tekintetében hozott dontés ezért elsdsorban az okirati bizonyitékok értékelésén alapul.
Ritkdn ugyan, de azért eléfordul, hogy a jogalap fenndlldsdval kapcsolatban a felek
bizonyitési inditvdnnyal élnek, ezeknek jellemzden helyt ad a birdsag.

Szakért6t rendszerint a kdartalanitds Osszeg megéllapitdsa érdekében sziikséges
kirendelni, de el6fordult a kozérdekii cél alatdmasztisa okan is. A birdsag szakértot vont
be annak megallapitdsa érdekében, hogy a kisajatitassal elérni kivant cél, a csapadékviz
elvezetése a felperes dltal megjelolt onkorményzati ingatlanon megvalGsithaté-e”.
Ugyanebben az iigyben a birdsdg a vizelvezetésre vonatkoz6 tanulmanytervet készitd
tarsasag képviseldjét taniként hallgatta meg. Mdas esetben a birdsdg ingatlanforgalmi és
épitész szakértét vont be a perbe az egyes épitési Ovezetekbe sorolt legkisebb
telekméret, a beépithetdség, illetve a kozpark épitési Ovezet tartalmdnak tisztazasa
céljabol*. Kiilon érdekesség, hogy a birdsdg sziikségesnek tartotta a Nemzeti
Kozlekedési Hatosdg megkeresését annak megallapitdsa érdekében, hogy a kisajatitassal
érintett ingatlan legalabb részben része-e az orszagos kozuthalozatnak, itéletet azonban
mégis a vdlasz bevarésa nélkiil hozott™.

VII. A kozbenso itélet

A Ktv. 2013. jdlius 1-jéig hatdlyos 32.§ (1) bekezdés d) pontja eldirta, hogy a
birésdgnak a jogalap tekintetében hiarom hénapon beliil kozbensd itélettel dontést kell
hoznia, kivéve, ha az ligyben igazsagiigyi szakért0 kirendelése sziikséges €s a szakértdi
vélemény eldterjesztésére ezen idOszak alatt az iigy bonyolultsdga miatt nem keriilhet
sor, vagy ha a keresetet elutasitja. A jelenleg hatdlyos normaszdveg mar nem teszi
kotelezdvé a kozbensd itélet meghozataldt, azonban a Polgédri perrendtartdsrdl sz6lo
1952. évi II. torvény (a tovabbiakban: Pp.) 213.§ (3) bekezdése alapjan tovabbra is
lehet0ség van arra, hogy amennyiben a keresettel érvényesitett jog fenndlldsa és a
felperest ennek alapjan megilletd kovetelés Osszege tekintetében a vita elkiilonithetd, a

bir6sdg a jog fennallasat itélettel el0zetesen is megallapitsa. Tipikusan ilyen helyzet

29 Szekszdrdi TO8rvényszék 20743/2010
30 Budapest Koérnyéki Térvényszék 26424/2011
31 Févarosi Birdésag 31913



2014.ELILE.1/7. Kiria — Joggyakorlat-elemzés
36

alakul ki akkor, amikor a felperes a kisajatitas (lejegyzés) jogalapjat és a kartalanitas
Osszegét is vitatja. Ennek ellenére, a birésagok e lehetdséggel rendszerint nem élnek. A

"o

vizsgalt mintdban mindossze Kettd esetben sziiletett kozbensd itélet™.

VIII. Az Kkisajatitasi hatarozat jogalapjat is érinté birdsagi feliilvizsgalat
targyaban hozott itélet tartalma és formaja

A Joggyakorlat-elemz6 Csoport altal vizsgélt, a kisajatitds jogalapjét is vitaté keresetek
itélettel torténd elbirdlasa az aldbbiak szerint alakult:

- kereset elutasitdsa: 22 db

- kozigazgatési hatarozat megvaltoztatdsa: 2 db

- kozigazgatds hatdrozat hatdlyon kiviil helyezése €s az alperesei hatésdg uj eljardsra
kotelezése: 10 db.

Ezek az adatok azonban onmagukban, behatobb elemzés nélkiil nem alkalmasak
relevans kovetkeztetés levondsdra. A megviltoztaté itéletek ugyanis a jogalap
tekintetében nem taldltdk alaposnak a kereseteket, a megvéltoztatds mindkét esetben
kizardélag a kartalanitasi 0sszegre vonatkozott. A hatdlyon kiviil helyezések is dltalaban a
kartalanitds mértékével hozhatok Osszefiiggésbe, a kisajatitas jogalapjara hivatkozassal
csupan négy itélet sziiletett. Ténylegesen azonban ezek egyike sem mondta ki, hogy a
kisajatitds kozérdekli célja nem 4&ll fenn, a birésdg mindegyik esetben tényéllasi
hidnyossdgokra hivatkozdssal 4llapitotta meg, hogy a kisajatitdsi hatdrozat
jogszabalysértd a jogalap tekintetében. Az 1j eljarasra nézve ezért a kisajatitassal érintett

t33

ingatlanok tulajdoni viszonyainak tisztazdsat™, illetve a kisajatitas egyéb feltételeinek

vizsgélatat™

irta elo.
Az itéletek altalaban megfelelnek a perrendi kovetelményeknek; a rendelkezd részek
kiterjednek a perben érvényesitett valamennyi kereseti kérelemre®, a dontések azon

nem terjeszkednek tdl*, a jogorvoslati tdjékoztatdsok helytalléak. Az indokoldsok

32 Szekszdrdi Térvényszék 20743/2010, Pest Megyei Birdsdg 26225/2007
33 Fdévdrosi Birdsdg 31913/2010, Szabolcs-Szatmdr—-Bereg Megyel Birdsag
20061/2011

34 Szabolcs-Szatmar—-Bereg Megyeli Birdsag 20155/2010, Baranya Megyeil
Birdésag 20707/2010

35 Pp. 213.§8 (1) bekezdés
36 Pp. 215.8
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tartalmazzdk a Pp. 220.§ - 221.§ szerinti kovetelményeket, részletesen bemutatjdk a
kozigazgatasi eljarasban keletkezett bizonyitékok értékelését, silyozasat, a perbeli
bizonyitds sziikségességét, eredményét, az indokoldsok tobbnyire meggy0z0 erdvel
birnak. Jogszabdlyi hivatkozasként dltalaban a Ktvr., a Kstv., illetve az Etv. vonatkozé
rendelkezéseit jelolik meg, néhdny esetben fordult el6, hogy a bird a jogvitat az

Alkotménybdl/Alaptérvénybdl kiindulva vezette le*.
IX. A feliilvizsgalat

Az elemzett 32 iigyben hozott jogerds itéletnek csaknem a felében, 15 esetben
nyujtottak be feliilvizsgalati kérelmet. Ennek eredménye a kovetkezo:

- a feluilvizsgalati kérelmet hivatalbdl elutasito végzés: 3 db

- az itéletet hatdlyon kiviil helyez6 és az elséfoku birdsagot 4j eljardsra €s 1j hatdrozat
hozataldra utasit6 végzés: 1 db

- az itéletet hatdlyon kiviil helyez6 és a kozigazgatasi hatdrozatot részben megvaltoztatd
itélet: 1 db

- hatdlyaban fenntart¢ itélet: 10 db.

A fentiekbdl lathatd, hogy a Kiria, illetve a Legfelsébb Birdsdg (a tovabbiakban
mindkettd: Kudria) harom esetben — eljarasi okok miatt — a feliilvizsgalati kérelemmel
tdmadott itéleteket érdemben nem vizsgélta. Az elséfoku itéletet hatdlyon kiviil helyezo
hatdrozatok a témank szempontjabol nem relevansak, mert a feliilvizsgalati kérelmek a
jogalap tekintetében nem tdmadtdk az itéletet, erre nézve a kuriai dontések nem is
terjedtek ki. A hatdlydban fenntart6 itéletek koziil négy szintén nem érintette a jogalapot,
mert a feliilvizsgdlati kérelmek a kdrtalanitds Osszegével, illetve mas eljarédsi
kérdésekkel fliggtek Ossze. A tobbi hat hatdlydban fenntartd itélet mindegyike azt
allapitotta meg, hogy az els6fokid birésag helyesen éllapitotta meg a tényallast, és
megfeleloen értékelte a bizonyitékokat. Az alperes alldspontjdval szemben a Kuria
hangstlyozta, hogy a kozigazgatdsi hatosdgnak a Kstv. 2.§-dban foglaltak mellett a
kisajatitds egyéb feltételeit is vizsgdlnia kell a Kstv. 28.§ (1) bekezdése alapjan™. Mds

tigyekben megerdsitette az elséfoku birésag azon érvelését, miszerint, ha az utlejegyzés

37 Févarosi Birdésdag 33206/2008, 34139/2008
38Kfv.III.37615/2010
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Etv. 27.§-a szerinti feltételei fenndllnak, akkor nem a Kstv., hanem az Etv. szabdlyait
kell alkalmazni*’. A Kuria a feliilvizsgélati kérelmeket 4ltalaban a Ktvr., a Kstv., illetve
az Etv. szabdlyai alapjan biralta el, a kisajatitds, illetve az ttlejegyzés jogalapjat vitatd
felperesi érvekkel szemben kettd esetben alapozta a dontését az Alkotménybdl, illetve

alkotmdnybirésagi hatdrozatokbdl kiindulé indokokra®.
X. Osszegezés

A Joggyakorlat-elemz6 Csoport rendelkezésére allé iligyek alapos attanulmanyozasa
utdn elmondhaté, hogy a kisajatitds jogalapjat vitaté kereseti kérelmek elbirdlasa
altaldban kiilonosebb jogértelmezési nehézséget nem okoz a birdk szdmdra. Ez
vélhetden annak is koOszonhetd, hogy az iigyeket tapasztalt birdk targyaljdk, a
jogalkalmazds e tekintetben megfelel az elmult években kialakult gyakorlatnak,
nagyjabol egységesnek mondhat6. Az alaptalan, kelld indok nélkiili tulajdonelvondssal
szemben ezért kelld garanciat nyujt a birdsdgi feliilvizsgdlat lehetdsége. A jogalap
vitatdsa esetén — célszerliségi, pergazdasdgossagi, koltséghatékonysigi okokbdl —
indokolt lehetne a jovében a kozbenso itélet hozatalanak eszkozével gyakrabban élni.

Az itéletek tartalmi értékelésébdl levonhaté az a kovetkeztetés is, hogy a kisajatitasi
targyd kozigazgatdsi hatdrozatok — legaldbbis a jogalap tekintetében — jellemzden
megalapozottak, a dontés széleskorii bizonyitds eredménye. A keresetek elenyészd része
tdmadja a kisajatitas jogalapjat, vagyis az ingatlantulajdonosok — taldn a kordbbi iddszak
beidegzddéseinek is koszonhetden — dltalaban tudomdsul veszik az dllami beavatkozas
tényét, és a kozérdekre hivatkozdssal torténd tulajdonelvondst, a kisajétitas jogalapjat

kevésbé, illetve alacsony intenzitassal vitatjak.

39Kfv.II.37782/2012, 37154/2012
40Kf.I.37154/2012, Kfv.IV.37900/2009
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IV. A kisajatitasi hatosagi eljaras egyes kérdései a birosagi
feliilvizsgalat szempontjabol

IV/A. Dél-dunantiili régio iigyeinek vizsgalata

A kisajatitasrol szolo 2007. évi CXXII. torvény (a tovabbiakban: Kstv.) 2010-ben
hatdlyos szovege a kisajatitdsi eljards szabdlyait a 22. §-t6l 42. §-ig bezardlag
tartalmazta. A joggyakorlat-elemzd csoport dltal vizsgélt iigyekben a 2013. évi CXV.
torvény 10. §-a altal hatdlyba léptetett 40/A §-t6l kezdddd és 40/E §-al zar6do tn.
elézetes eljards - amely alapjan a kisajatitdst kérd kérheti a kisajétitasi hat6sigtol a
kisajatitds jogalapjanak és a kisajatitasi kartalanitas 0sszegének eldzetes megallapitasat -
még nem volt hatdlyban, hiszen 2013. VII. 30. napjan keriilt be a Kstv.-be ezen
rendelkezés. Igy az elbzetes eljardssal, mint dj jogintézménnyel kapcsolatos

tapasztalatokat vizsgélni erre figyelemmel nem lehetett.

A Kstv.-nek a kisajatitasi eljardsra vonatkozé rendelkezései koziil a legfontosabbak az

alabbiak:
1. A kisajatitasi eljards kérelemre indul. A kérelem elGterjesztdjének személye, illetve a
helyette a kérelem eloterjesztésére jogosult szerv elére meghatarozott, azaz ez az ligyféli

pozici6 és a képviselete rogzitett (Kstv. 24.§ (1) (2) bekezdései).

2. Az eljarast megindit6 kérelem tartalmara vonatkozdan szigoru eldirasokat tartalmaz a

torvény (Kstv. 24. § (4) (5) (6) bekezdései).

3. Lehetdség van - amennyiben a tulajdonos vagy mds kartalanitdsra jogosult személy

nem allapithaté meg - ligygondnok kirendelésére.
4. Az tigyfeleket az eljards meginditasarol postai uton kell értesiteni.

5. A tartalmi kovetelményeknek megfeleloen eldterjesztett valamennyi melléklettel
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rendelkezd beadvany esetében a kozigazgatasi hatdsag targyalast kell, hogy kitlizzon.

6. A kozigazgatdsi hatdsdgnak tdjékoztatdsi kotelezettsége van a kozérdekli cél
vonatkozdsdban az tligyfelek irdnydban, tovabba koteles tajékoztatni az ligyfeleket arrdl,

hogy a kisajatitasi tervet hol és mikor tekinthetik meg.

7. Az tigyfeleknek észrevételezési joguk van a kisajatitasi terv vonatkozasaban.

8. A Kstv. kotelezo jelleggel irja el6 az igazsagiigyi szakértd kirendelését szakvélemény

elkészitése céljabol.

9. A szakértot a targyaldsra meg kell idézni. A szakvéleményre vonatkozé tartalmi

kovetelmények is részletesen meg vannak hatarozva (Kstv. 25. § (4) bekezdés).

10. Mell6zhetd a targyalds, ha a kisajatitast kéré igazolja azt, hogy a kisajatitasi
kartalanités targydban egyezséget kotott, €s az egyezséget az édltalanos hatdskor( teriileti

allamigazgatasi szerv jogszertinek tartja.

11. Nagy szamu iigyfél esetén lehetdség van hatdsagi kozvetitd igénybe vételére (Kstv.

26. § (2) bekezdés).

12. Az tigyfelek észrevételezési jogdnak szabdlyozdsa mind a szakvélemény, mind a
kisajatitasi terv vonatkozdsaban szigord, arra részletes szabédlyok vonatkoznak (Kstv. 27.

§ (1) bekezdése). Az iigyfeleknek lehetOségiik van a szakvélemény kiegészitését kérni.

13. A hatdrozat tartalméra — annak rendelkezd részére - vonatkozdan szintén kotelezd
eldirdsokat tartalmaz a Kstv., igy nem csak a kartalanitds Osszegét kell a hatdrozatban
megdllapitani, hanem azt is, hogy a kisajatitott ingatlanért, vagy az ingatlanra vonatkozé
mas személyt megilletd jogok megszlinéséért €s a jogok megsziinése miatt keletkezett
karért, tovabba a kisajatitassal kapcsolatos értékveszteségért és koltségért kiilon-kiilon

milyen kartalanitast 4allapit meg a hatésdg. Rendelkezni kell a kartalanitds
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megfizetésének hatéaridejérdl is (Kstv. 29. § (1) bekezdés).

14. Mas kozigazgatasi eljardsokkal szemben kifejezetten rendelkezik a Kstv. az
egyezség lehet0ségérol, és a hatdsdg az egyezséget hatdrozattal jova is hagyhatja, az
egyezséget hatdrozatdba foglalhatja, de csak akkor, ha az a szakért6i véleménnyel is
Osszhangban van. Az egyezséget a szerzddési nyilatkozatok megtdmadasara vonatkozé

szabdalyok szerint meg lehet tdmadni (Kstv. 29. § (3) (4) bekezdés).

15. A kisajatitott ingatlanért jaré kartalanitds és a csereingatlan értékkiillonbozoség
esetén a tulajdonost kotelezni kell a hatdrozatban kiilonbozet megtéritésére, illetdleg
rendelkezni kell arr6l, hogy a kisajatitast kérd kiilonbozetképpen milyen Osszegi

pénzbeli kartalanitast koteles fizetni.

16. Kotelezd telekalakitasi eljarast lefolytatni, ha a kisajatitds csak az ingatlannak egy

részét érinti.

17. Kisajatitasi hatdrozat ellen nincs helye kozigazgatési tton fellebbezésnek —a 2010.

janudrban hatdlyos rendelkezések értelmében (Kstv. 31. §).

Az aldbbiakban 0sszegzem 20 darab a Pécsi Torvényszék (korabban Baranya Megyei
Birésag) a Székesfehérvari Torvényszék (kordbban Fejér Megyei Birdsdg) valamint a
Szekszardi TorvényszEék (kordbban Tolna Megyei Birdsag) altal elbiralt tigyben a Kstv.
kisajatitdsi eljarasra vonatkozé rendelkezéseinek a betartdsaval kapcsolatos

tapasztalatokat.

A Dél-dunantilon tapasztalhatd kisajatitdsi hatdsagi eljardssal Osszefiiggésben a
vizsgadlédast nehezitette, hogy valamennyi perben jogerdsen itélettel lezdrdsra keriilt a
jogvita, €s a bir6sdgok szinte az Osszes esetben a kozigazgatdsi alapiratokat a per
lezarasat kovetden visszakiildték a kisajatitast lefolytaté hatésdghoz, igy az eljarési

szabdlyok betartdsit, az azzal kapcsolatos tapasztalatokat kizdrdlag a birdsag altal



2014.ELILE.1/7. Kiria — Joggyakorlat-elemzés
42

feliilvizsgalt jogerds kozigazgatasi hatarozatokbol, az ott irtak szerint, értelemszeriien
azok érdemi ellendrzése nélkiil lehetett Osszegezni. Az dltalam vizsgdlt igyekben az
els6foku hatdsdg szinte kivétel nélkiil rogzitette ugyanis a hatdrozatdban a legfontosabb
eljarasi mozzanatokat, azaz azt, hogy keriilt-e sor targyalds tartdsdra, azt mikorra tiizte
ki a hat6sag, betartotta-e az iigyintézési hataridore vonatkoz6 — egyébként igen szigoru -
szabdlyokat, eleget tett-e az ligyfelek vonatkozasdban a tdjékoztatasi kotelezettségének,

rendelt-e ki igazsagiigyi szakértot stb.

A vizsgalt tigyekben valamennyi esetben sor keriilt targyalds tartdsara, és két esetet
leszamitva az eljarast megindité kérelem hidnytalan volt, igy azonnal targyaldst lehetett
tlizni. Ez utébbinak a nyilvanval6 oka az, hogy a kisajatitast kérd minden esetben az
allam vagy onkorményzat, mint kisajatitast kéré nevében a tulajdonosi jogokat gyakorl6
szerv dltal meghatalmazott, vagy az eljarasra jogszabdly éltal kijelolt szerv volt, amely a

kérelmek eldterjesztésében professziondlis tuddssal rendelkezik.

A vizsgalt tigyekben egyetlen egy eset sem volt, ahol rogzitésre keriilt volna, hogy
barmelyik fél a kisajatitasi terv vonatkozdsdban élt észrevételezési jogaval.

A Kkisajatitasi terv a hatdsagi eljards sordn igen fontos dokumentum. A kisajatitasi terv
elkészitésérol, feliilvizsgdlatardl, zaradékolasardl, valamint a kisajatitassal kapcsolatos
értékkiilonbozet megfizetésének egyes kérdéseirdl szolé 178/2008 (VIL.  3.)
Kormanyrendelet (tovdbbiakban: Korm. rendelet) részletesen tartalmazza a kisajatitasi
terv elemeit (3. §) az adatgytjtés és adatszolgdltatds szabalyait (4. §) a terv készitését és
zéaradékolasat (5-10/A §-ai) valamint fontos szabalyokat tartalmaz a csereingatlannal
torténd kartalanitds esetén az értékkiilonbozet megfizetése tekintetében adhatd fizetési

kedvezményekrdl (11-13. §-ok).

A hatésagi eljaras sordn itélkezési tapasztalat a szakértd személyének a kijelolése koriili
probléma. A szakértd kirendelése sordn ugyanis a Kstv. nem ir el6 az ligyfelekkel
torténd egyeztetést, pusztan csak a szakértd kirendelésének kotelezettségét, és a szakértd
targyaldsra torténd idézését (Kstv. 25. § (3) bekezdés b) pont). A szakértd személyével

kapcsolatos egyeztetés hidnya valamennyi iigyben szembetiing; kiilondsen indokolt
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volna az iigyfelek nyilatkoztatdsa a szakértd személyére figyelemmel a kozigazgatdsi
hat6sagi eljards és szolgdltatds altalanos szabalyairdl sz6l6 2004. évi CXL torvény (a
tovabbiakban: Ket.) 58. § (5) bekezdésére, amely kifejezetten eldirja, hogy a szakértd

személyére az ligyfél is tehet javaslatot.

Tobb esetben tapasztalhatd, hogy az tigyfelek a kirendelt szakérté személyével mar a
kirendeléskor sem értenek egyet, javaslattételre vald felhivdsra még utaldst sem
taldltam, igy szemben a Pp. ide vonatkozé szabdlyaival (177. § (3) bekezdése)
megallapithatd, hogy a kozigazgatdsi hatosdg automatikusan, az eljarasban érintett
tigyefelek megkérdezése nélkiil, a névjegyzékbdl rendel ki igazsagiigyi szakértét. Nem
csak az éaltalam kiilon vizsgélt hdsz iigyben, hanem az 0Osszes a Dél-dunantili
Kozigazgatdsi és Munkaiigyi Regiondlis Kollégium altal vizsgalt négy megye iigyeiben
is szembet{ind volt, hogy a kozigazgatasi hatdsdg egy-egy megyében azonos idoszakban
egy szakértot foglalkoztatott, amibdl nyilvanvaldéan az tlnik ki, hogy az iigyfelekkel
val6 egyeztetés elmarad, amelyet fentiek szerint kotelezOen sem a Kstv., sem a Ket. nem
ir el6, de nagyon célszeri volna a tovabbi jogvitdk elkeriilése végett. Alldspontom
szerint ez a legneuralgikusabb kérdés, amelynek rendezése azért is fontos volna, mert a
birésagra keriild perekben éltalanossdgban elmondhatd, hogy maga a szakvélemény az,

ami vitatott.

A szakértd targyaldsra torténd megidézése a jogerds hatdrozatokbdl kitlinden meg
szokott torténni, ugyanakkor az alapiratok hidnya miatt azzal kapcsolatos vizsgalédast
nem lehetett lefolytatni, hogy ezen tdrgyaldsok mennyiben érdemiek, mik azok a
kérdések, amelyeket a szakértonek fel szoktak tenni, a szakértd ad-e adekvat vélaszokat,
vagy teljesen formdlis a meghallgatdsa, illetve van-e a szakértd meghallgatdsanak
kovetkezménye, amely adott esetben a szakvélemény kiegészitésére valo felhivasban
Oltene/Olthetne testet. Tobb esetben eléfordult ugyanakkor, hogy az iigyfél (altalaban a
kisajatitast kérd), a szakvélemény kiegészitését inditvanyozta, legaldbbis a jogerds

hatarozatokban fellelheto erre valé utalas.

Ertelemszertien olyan iigy nem volt, ahol egyezségre sor keriilt volna, hiszen ez esetben
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legfeljebb az egyezség megtamaddsat lehetett volna polgari birdsig utjan kérni.

A kisajatitott ingatlanért jaré kartalanitds és csereingatlan értékkiilonbozdsége
megtéritésére az altalam vizsgalt tigyekben szintén nem taldltam esetet.

Nagyon fontos a Korm. rendelet 11. § (1) bekezdése, amely az engedélyezéskor
irdnyad6 jegybanki alapkamattal terhelten is legfeljebb tiz évig részletfizetés
engedélyezését teszi lehetové, figyelemmel arra, hogy ezekben az esetekben nagy
Osszegli értékkiilonbozet megfizetésére is sor keriilhet. Részletfizetés engedélyezésére a
Korm. rendelet 11. § (2) bekezdése tizenkét havi halasztast is engedélyezhet.
Ugyanakkor a részletfizetés és a halasztds engedélyezésének is igen szigoru szabdlyai

vannak (Korm. rendelet 11. § (3) bekezdés és (4) bekezdés).

A hatarozatok tartalmara vonatkozé Kstv. 29. § (1) bekezdése szerinti el6irdsok
megtartottnak tekintheték. A hatdrozatok rendelkezé részére vonatkoznak e szabdlyok,
amennyiben azonban az indokoldsokat attekintjiik, egyrészt viszonylag kevés sz6 esik a
jogerds hatdrozatokban a szakvélemény/ek, mint legfontosabb bizonyiték/ok
értékelésérdl. Gyakran el6fordult az altalam vizsgalt és sajat tapasztalatombdl, itélkezési
gyakorlatombdl vett esetekben, hogy a kozigazgatédsi hatésdg a hatarozatdban megjeloli,
hogy mikor, melyik szakért6t rendelte ki, hogy milyen észrevételek, illetdleg
esetlegesen a targyaldson kérdéseket intéztek a szakértOkhoz, ki az, aki a szakértd egyes
megdllapitasait vitatta, majd ezt kovetden az tigyfelek altal tett észrevételekre nem
reagdlva, a szakvélemény bizonyitékként valo értékelését teljesen melldzve fogadta el a
szakvéleményt a hatésag. Egy olyan esettel is taldlkoztam, amikor a hatdsdg 4ltal
kirendelt szakérté személyével szemben az egyik iigyfélnek konkrét kifogdsa volt,
mégpedig az, hogy a kirendeld végzésben foglaltak a szakértonek nem is tartoztak a
kompetencidjaba, arra a szakkérdésre, amelyben szakvéleményt terjesztett eld, nem is
lett volna a névjegyzEék szerint jogosult. A kozigazgatasi hatdsag a hatdrozataban pedig
ezt az ligyféli észrevételt az indokoldsban megjeldlte, de erre csak annyit reagdlt, hogy a
névjegyz€kbdl valasztotta ki az igazsigiligyi szakértot, aki amuigy is kordbban mér adott
a targykorben megalapozott szakvéleményt; a konkrét felvetésre azonban nem reagalt,

csak annyit, hogy az adott szakértd tobb esetben altala kirendelésre keriilt, és mindig
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megfeleld szakvéleményt adott.

Kotelezo a telekalakitdsi eljards lefolytatdsa abban az esetben, amikor az ingatlannak
csak egy részét érinti a kisajatitds — és ez viszonylag gyakori is. Az dltalam vizsgalt
tigyekben, és a sajat itélkezési gyakorlatom tapasztalatai szerint ez minden esetben meg

1s szokott torténni.

Osszegezve: a Kisajatitasi hat6sdgi eljards szabdlyait és megtartottsigat, gyakorlatat
attekintve, a szakért0 kirendelésével, személyére tett javaslat hidnydval kapcsolatosan
lehetne a gyakorlatot abba az irdnyba terelni - esetleg jogszabalyvéltozas ttjan is - hogy
egy, az tgyfelek éltal elfogadott, vagy legaldbbis eldzetesen nem vitatott szakértd
keriiljon kirendelésre, és ne mindig a hatésdg altal automatikusan kirendelt - és adott
megyében minden iigyben ugyanaz - a szakértd jarjon el. A szakvélemények
elfogadottsdgdhoz — és a kisajatitasi perek szamdanak csokkenéséhez — mindenképpen
hozzdjarulna egy, valamennyi iigyféllel torténd ilyen tipusd eldzetes egyeztetés,
természetesen azzal, hogy megegyezés hidnydban a hat6sidg hivatalbdl maga rendel ki
szakértdt; ez utdbbi eset azonban nem automatikus kellene, hogy legyen, hanem az

utolso lehetdség.

IV/B. A Fovarosi Kozigazgatasi és Munkaiigyi Birdsag, a Fdvarosi

Torvényszék illetékességébe tartozo iigyek vizsgalata

A kisajatitds, azaz a magdantulajdonban 4ll6 ingatlannak a torvényben meghatarozott
kozérdekii célbdl az dllam, illetve a helyi onkormdnyzat, valamint dllamon és a helyi
onkorméanyzaton  kiviilli harmadik személy 4ltal torténé megszerzése a
tulajdonviszonyokba torténd olyan, kozhatalom 4ltali beavatkozads, amely esetében
garancidlis jelent0sége van annak, hogy a kisajatitasi eljarast az arra jogosult kisajatitasi
hat6sag a jogszabalyban foglaltaknak megfelelden, jogszeriien, szakszertien folytassa le,

megalapozottan dontson a kisajatitassal kapcsolatos kérdésekben, igy kiillonosen abban,
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hogy a kisajatitds jogalapja fenndll-e, ha igen, milyen teljes, azonnali és feltétlen
kartalanitds illeti meg a jogosultakat. A kisajatitasrol jelenleg a tobbszor moddositott
2007. évi CXXIIIL. torvény (a tovdbbiakban: Kstv.) rendelkezik, amely jogszabdly a
kozel harom évtizeden 4t hatdlyos 1976. évi 24. torvényerejli rendeletet (Ktvr.) valtotta
fel az Alkotmanybirésag 35/2005. (IX. 29.) AB. szamu hatarozatat kovetoen. A Kstv. a
Ktvr-hez képest minden vonatkozdsban, igy a szlikebb értelemben vett kisajatitasi

hat6sagi eljardsra vonatkozdan is, részletesebb szabalyokat éllapitott meg.

A kisajatitds kizardlag hatosagi eljaras keretében torténhet, ezzel biztosithaté a
kisajatitott ingatlan tulajdonosdnak, egyéb jogosultjdnak jogvédelme. Az eljarast a
kisajatitasi hatésag folytatja le, az eljardsra a kisajatitani kért ingatlan fekvése szerinti
kisajatitasi hatdsag illetékes, amely a kormény altaldnos hataskori teriileti kozigazgatasi
szerve, az eljardst tehdt jelenleg a megyei, illetve a fOvarosi kormdanyhivatalok
jogosultak lefolytatni (Kstv. 22. §). A kormdanyhivatalok egyfoku eljardsban eljarva
hozzdk meg hatdrozatukat, amely hatdrozat a birésdg altal kozigazgatdsi perben,
ugyancsak egyfoku eljarasban feliilvizsgalhat6. Az elmult években a kisajétitasi
eljarasok szdma megnott, elsOsorban a kozlekedési céli (gyorsforgalmi tthédlézat,
autépdlya), illetleg teriilet-, telepiilésrendezés, vizgazdilkodds, valamint
kornyezetvédelmi kozérdekli beruhdzasok megvaldsitisa érdekében. Az eljardsok
szdmanak novekedése a kisajatitasi perek szdmdnak novekedését is eredményezte. A
kisajatitasi hatosagi eljards szabdalyos lefolytatdsa, a meghozott hatdrozat jogszeriisége
és megalapozottsdga feltétele annak, hogy ne csak a hat6sdgi eljards, de a peres eljaras

is gyorsan és eredményesen lefolytathaté legyen.

A Kstv. a kisajatitasi célok és feltételek, az ingatlanok teljes és részleges kisajatitasanak
szabdlyai, tovdbb4d a kartalanitdsra, valamint a jarulékos koltségekre vonatkoz6
szabalyok mellett, nem érintve az eldmunkdlatokra, az adofizetési kotelezettségre,
tovabba az eldzetes eljardsra, mint 4j jogintézményre vonatkoz6 szabdlyokat, a Kstv.

22-36. §-aiban szabdlyozza a kisajatitasi eljarast, amely eljardsra a Kstv-ben foglalt
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eltérésekkel a kozigazgatédsi hatdsdgi eljards és szolgéltatas altaldnos szabalyairdl sz616
2004. évi CXL. torvény (a tovabbiakban: Ket.) rendelkezéseit kell alkalmazni. A
kozigazgatdsi hatésdgi eljardssal ellentétben (Ket. 29. § (1) bekezdés) a kisajatitasi
eljaréas kizarolag kérelemre indul. A kérelmet a kisajatitast kérdnek kell benyujtania. A
Kstv. részletesen meghatarozza, hogy a kérelemnek mit kell tartalmaznia (a kisajatitas
céljat, a célban megjelolt tevékenység, vagy beruhdzds megkezdésének hatdridejét,
illetve litemezését), és részletesen eldirja, hogy a kérelemhez milyen mellékleteket kell
kotelezOen csatolni. A kisajatitdsi eljaras tehat a kérelem és mellékletei benytjtasaval
indul meg, a mellékletek a jogszabdlyban meghatarozott iratok. Az eljarasi hataridd
szigordian meghatdrozott, a jogszabdly 45 napot hatiroz meg az eljarads lefolytatdsara,
amely egy alkalommal 30 nappal meghosszabbithat6. A Kstv. mddositasa, a kérelmezd
»feladatainak” meghatdrozdsa, a sziikséges adatokhoz torténd hozzaférés biztositdsa,
jelentds mértékben eldsegitette az eljards gyors és hatékony lefolytatdsanak lehetOségét,
a kordbban jellemzden elhizédott eljarasokkal szemben jelenleg egy jol kidolgozott

tigymenet szerinti eljardsrend volt tapasztalhat6 az attekintett iratok alapjan.

Ugyfelek:

A Kkisajatitasi eljarasban résztvevo iigyféli kort a Kstv. a Ket-tol eltérden, anndl
részletesebben hatdrozza meg. FOszabdly szerint a Ket. alapjan a kozigazgatdsi
eljarasban ligyfél az a személy, jogi személy, jogi személyiséggel nem rendelkezd
szervezet, akinek jogit vagy jogos érdekét az {igy érinti, akit hatésagi ellendrzés ala
vontak, illetve akire nézve a hatdsdgi nyilvantartds adatot tartalmaz. (Ket. 15. §) A
kisajatitasi eljarasban iigyfél lehet a kisajatitast kérd, az allam, illetve az dnkormanyzat
tulajdonszerzésével jaré harmadik személy 4ltal inditott eljardsban az allami tulajdonosi
jogokat gyakorld szervezet, illetve a kisajatitdssal tulajdont szerzé oOnkormanyzat.
Ugyfélnek mindsiil ugyanakkor a kartalanitdsra jogosult tulajdonos, vagyonkezeld,
tovdabba mindaz az ingatlan-nyilvantartdsbdl, valamint a foldhaszndlati nyilvéntartasbol
kitlind egyéb jogosult, akinek az ingatlanra vonatkozo6 jogat a kisajatitds érinti, ide értve
az ingatlan-nyilvantartisba még be nem jegyzett, de széljegyként feltiintetett és az

elidegenitési tilalom hatdlya ald nem tartozé jogszerzot is. (Kstv. 23. § (1) bekezdés a)-



2014.ELILE.1/7. Kiria — Joggyakorlat-elemzés
48

d) pont). Fentieken kiviil mindazon egyéb jogosult, akinek az ingatlanra vonatkozo
jogadt a kisajdtitds érinti. (23. § e) pont). Az iigyféli kor meghatdrozasanal a hatésdgnak
figyelemmel kell lenni arra is, hogy kozos tulajdonban all6 ingatlan esetében a
kisajatitast valamennyi - a kisajatitassal tulajdonszerzo6tdl kiilonbozd - tulajdonostarsnak
kérelmeznie kell (Kstv. 5. § (5) bekezdés). Az iigyféli kor, az érintettek korének
meghatdrozasa, felkutatdsa a hatsdg feladata, ennek garancidlis jelentosége van. A
Kstv. a kérelmet benyujto, kisajatitast kérd feladataként eldirja, hogy a kisajatitasi
kérelemhez mellékelnie kell - tobbek kozott - az ingatlan tulajdonosa és mas iigyfelek
nevérdl, lakdscimérol, székhelyérdl sz616 adatokat, ugyanakkor nem irja eld példdaul az
ingatlanok tulajdoni lapjanak beszerzését, illetve becsatoldsat, amely feladat igy a
hat6sdgra harul. Az dltalam vizsgalt iratok alapjan dltaldnos €s jellemzd gyakorlat volt
az ingatlanok tulajdoni lapjanak hivatalbdl torténd beszerzése és a tulajdoni lapon
feltiintetett adatok alapjan az érintettek korének ennek alapjan torténd meghatdrozdsa.
Az érintettek teljes korli részvétele az eljarasban elengedhetetlen, ennek elmulasztisa az

tigy érdemére kihat6 1ényeges eljarasi szabalysértés (Kfv. IV.37.058/2010/11.)

A jogalkot6 a 2013. évi CCLII torvénnyel beiktatta a Kstv. 24. § (9) bekezdését, amely
lehetové teszi a kisajatitist kéré €s a megbizdsabol eljaré személy részére az
ingatlaniigyi hat6sagtol a kisajatitasi eljarashoz sziikséges iratok beszerzését, amely
kiterjed a kisajatitdssal érintett ingatlanra, a tulajdonos nevére, lakcimére, székhelyére,
tulajdoni hdnyaddra, a tulajdonszerzés jogcimére, a tulajdoni lapon széljegyzett
jogosultak adataira, valamint a kisajatitdssal érintett ingatlanon fenndall6 egyéb jog
jogosultjanak adataira (név, lakcim, székhely) és a jog megszerzésének jogcimére is. A

jovoben ez hathatds segitség a hatésagnak.

Ismeretlen személy képviselete, tigygondnok:

A kozigazgatdsi hatdsagi kisajatitdsi eljarasban éltaldnosan alkalmazand6 gyakorlat,
hogy azon ligyfél részére, aki ismeretlen helyen tartézkodik, vagy nem tud az iigyben
onélldan eljarni, a gyamhat6ésag iigygondnokot rendel a hatésag megkeresése alapjan. A

Kstv. szabdlyozdsa szerint abban az esetben is iigygondnokot vagy eseti gondnokot
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rendel ki a gydmhatdsdg a kisajtitasi hatésag megkeresésére, ha a tulajdonos vagy mas
kartalanitdsra jogosult személye nem dllapithaté meg egyértelmiien. Ez a vizsgélattal
érintett korben fellelhetd kisajatitasi iigyekben megtortént, a hidnytalan kérelmet
kovetden azonnal megkereste a hatdsdg az illetékes gydmhivatalt, elhunytak esetében az
illetékes kozjegyzot is. A fovaros teriiletén, kiilondsen a kozlekedési célbol kisajatitassal
érintett, esetenként nagyszdmu tulajdonos osztatlan kozos tulajdondban all6 ingatlanok
esetében viszonylag nagy szadmban fordult eld, hogy a tulajdonos személye ismeretlen
volt, vagy mér elhunyt, de az eljards meginduldsdig nem tisztazodott a tulajdoni helyzet.
Tobb alkalommal a kisajatitasi eljards sordn deriilt ki, hogy az elhunytnak tulajdona
(tulajdonrésze) van, a kisajatitasi eljards alatt vagy késobb megindult hagyatéki, illetve
pothagyatéki eljaras eredményeként fellelt jogosult (6rokos) azonban az alapeljarasban,
az eljaras kotott, és szigoru hatdridejére (45 nap) tekintettel mar nem vehetett részt,
tigyféli jogositvanyait ott nem gyakorolhatta, kés6bb a tulajdonostérs altal inditott peres

eljarasban beavatkozéként volt jelen.

A feliilvizsgdlat sordn problémaként jelentkezett egyes esetekben, hogy a hatdsdg a
kirendelt iigygondnokot felmenti, megéllapitva a dijat, a hatarozat elleni feliilvizsgalat
sordn, ha azt a kisajatitast kérd inditotta, a bir6sdgnak djélag gondnokot kell rendelni a
beavatkozdi nyilatkozat megtétele céljabol. A felmentés nyilvanvaldéan dsszekapcsolhatd
a Kstv. 22.§ (3) bekezdésében szabdlyozottakkal, amely szerint az iigygondnok dijat a
kisajatitast kérd viseli, a hatésag igyekszik ezt megéllapitani, de egyuttal fel is menti a
gondnokot. Célszerli lenne a hatésadgnak bevarni azt hogy indit-e keresetet valamely fél,
ha igen - és ez a keresetinditdsi hataridot lejartat kovetden kideriil- akkor a felmentés
mell6zésével csak a hatdsdgi eljardsban felmeriilt koltségrol donteni, és a kordbban
kirendelt gondnok, aki valamennyire mdar ismeri az iigyet, a birésag eldtt is
képviselhetné a felet, természetesen a kirendelés meghosszabbitisiaval, vagy a
kirendelés céljanak (peres eljarasra is kiterjedd) kiegészitésével, valamint peres eljarasra

vonatkozd koltségeinek birdsag éltali megéllapitdsaval.

Targyalas, szakérto részvétele az eljarasban:
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Feltételezve, hogy a kérelem benyujtdsat, illetve a hidnypdtlast kovetden minden
sziikséges melléklet rendelkezésre all, és az a torvénynek megfelel, az érintettek kore
tisztazott, az eljar6 hatdsdg targyaldst tiz ki, valamint a kisajatitdsra vonatkozo
szakvélemény elkészitése céljabol az igazsigiigyi szakértéi tevékenységrdol szolo
torvény (2005. évi XLVIL torvény) szerinti szakértét rendel ki, és meghatirozza a
szakvélemény elkészitésének hataridejét, ezzel egyidejlileg a hatésig tdjékoztatja is az
tigyfeleket arrdl, hogy az elkésziilt szakvélemény a hatésdgnédl mikor tekinthetd meg,
valamint felhivja a szakértdéi véleménnyel kapcsolatos kérdések és észrevételek
megtételére, melyet az iigyfelek legkésObb a tdrgyaldson tehetnek meg. (Kstv. 25. § (2)
bek. 26.§)

A Kstv. 26. § (1) bekezdése arrdl rendelkezik, hogy a tirgyaldsra a szakértot meg kell
idézni, az iigyfelek idézését ugyanakkor nem 1irja eld, a hatosadg gyakorlata - legalabbis a
fovéros teriiletén - ezért az, hogy a kisajatitast kérét és a tulajdonosokat, egyéb
jogosultakat, csak értesitik. A Ket. szerint az 1dézés, illetve az értesités
jogkovetkezményei kiilonbozdek, eldbbi alapjan kotelezd a megjelenés, az utdbbindl
nem. A Ket. 49.§-a szerint értesitést akkor kiild a hat6sdg (tobbek kozott szakértd
meghallgatidsarél), ha nem tartja sziikségesnek az iigyfél idézését. Ez a gyakorlat
ellentmond a Kstv. 27. § (1) bekezdés eldirasdnak, amely viszont kotelezoen irja elo azt,
hogy a tdrgyaldson ismertetni kell a szakértoi véleményt és meg kell vitatni az iigyfelek
dltal a kisajdtitdsi tervre és a szakértoi véleményre tett észrevételeket, mind a hatdsdg,
mind az iigyfelek kérhetik a szakértoi vélemény kiegészitését. Nem felel meg a Ket. 62.§-
ban foglaltaknak sem, amely szerint a hatdsag targyalast tart, ha ezt jogszabdly eldirja,
vagy a ténydllas tisztdzasahoz, illetve az egyezségi kisérlet lefolytatdsahoz sziikség van
az egylittes meghallgatasra. Targyalds tartdsdra idézés nélkiil nem keriilhet sor, ha a
hat6sdg nem idézi a feleket, illetve nem jelennek meg teljes korlien, szinte kizart
egyezség létrehozdsa, vagy annak megkisérlése, de nem teljesiil az a feltétel sem, hogy a
szakvéleményt a felek megvitassdk, kiilonos tekintettel arra, hogy a szakvéleményt a

hat6sag csak a fél kérelme esetén kiildi meg részére.(Kstv.26.§ (1) bek.)



2014.ELILE.1/7. Kiria — Joggyakorlat-elemzés
51

Annak ellenére, hogy a Kstv. csak a szakértd idézésére vonatkozdan tartalmaz kotelezd
rendelkezést, a hat6sag eljardsa sordn nincs kotve ehhez, mert a Ket. szabélyai szerint is
megidézheti az tigyfeleket, érintetteket (Ket. 46. § (1) bekezdés). Az idézett személy
ebben az esetben az idézésnek koteles eleget tenni, csak ebben az esetben van lehetdség
arra, hogy a hatésdg az egyezséget megkisérelje. Az attekintett, jogerdsen befejezett
tigyekben keletkezett itéletek, valamint a fellelhetd (tobb esetben mellékletként csatolt)
kozigazgatasi hatdrozatok alapjan az volt megallapithatd, hogy a kisajatitasi tigyekben a
targyalds megtartdsara valamennyi esetben, a Kstv. alapjin folytatott eljarasok sordn sor
keriilt, a szakértd a targyaldsokon megjelent, a szakvéleményt a hatdsiagi ligyintézo
ismertette, az iigy érdemére kihat6é eljarasi hiba nem volt megallapithaté e korben,
azonban az értesitett ugyféli kor megjelenése hidnyos volt. Eldéfordult, hogy a
kisajatitast kérd képviseldjének (az allam képviseletében eljaré szerv) megjelenése is
elmaradt, utébb viszont kezdeményezte a peres eljarast, érdemben a keresetben vitatva a
szakért6i megdllapitast, amelyre kordbban észrevételt nem tett. Jellemzden azokban az
eljarasokban voltak jelen a targyaldson az érintettek, ahol szlikebb korben, egy, vagy
kisebb szdmu jogosultat, vagy csalddot, esetleg nem csak iires ingatlant, de lakéh4zat,
vagy vallalkozést (telephelyet) érintett a kisajatitds, ennek kovetkeztében komoly tétje
volt annak, hogy milyen 0sszegli kartalanitas illeti meg 6ket. A nagyszamu tulajdonosi
kort, kisebb parcelldkat érintd kisajatitdsok esetén a megjelenés hidnyos volt. A
targyalds megtartdsit, az ott tett észrevételt roviden a hatdrozatok, egyes esetekben (ha
jelentdsége volt, a tényéllas korében), az itéletek is rogzitették, a hatirozatokban a

hat6sdg a megtett észrevételekre vagy sziik korben vagy egyaltaldn nem reagalt.

A kozigazgatasi perben feliilvizsgidlandé hatdrozat jogszeriisége, megalapozottsiga
szempontjabol elengedhetetlen, hogy ezen eljardsi cselekményeknek a hatdsag teljes
kortien és szakszeriien tegyen eleget, hatdrozata a Ket.72.§-ban foglaltaknak az
indokolas tekintetében is megfeleljen.

Az, hogy a szakértd kotelez0 megidézése mellett az iigyfelek ,,csak™ értesiilnek a
targyaldsrdl, kotelezéen nem jelennek meg, nem eredményezi mindenre kiterjedd
megvitatasat a szakértdi véleményben foglaltaknak. A targyalds, annak személyessége,

az a tény, hogy a hatésag képviseldje, valamint a szakérté jelen van és ott keriil
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ismertetésre a vélemény, a szakértonek a kartalanitds Osszegére vonatkozd
megallapitdsa, lehetdséget ad arra, hogy a felek kozvetleniil kifejthessék allaspontjukat,
jogvita alakuljon ki, amely a hatésdg szdmara is irdinymutatd abban a kérdésben, hogy
szilkség van-e a tényallds tovabbi tisztizasdra, a szakvélemény kiegészitésére. A
formadlisan lefolytatott targyaldssal a hatosag eleget tesz a torvényi eldirdsnak, a jogvita

eldontése azonban sok esetben a birdsdgra marad.

Szakvélemény értékelése:

Nem vitatottan kisajatitasi kdartalanitdssal kapcsolatosan az egyik legfontosabb és a
legtobb jogvitat keletkeztetd kérdés a kartalanitds Osszegszeriisége. Ha a jogosultak a
kisajatitas jogalapjit nem is vitatjdk, a viszonylag nagyszdmu per adataibol kovetkezik,
hogy a Kkisajatitdsi hat6sagi eljardsban megéllapitott kartalanitds Osszegével nem
elégedettek. Ez mindkét oldalrdl igaz, a perek egy részét a tulajdonosok, jogosultak
kezdeményezik az alacsonynak tartott Osszeg miatt, masrészt pert kezdeményez a
kisajatitast kérd, mert magasnak taldlja a hatésag altal megallapitott 6sszeget. A hatdsig
dontése, a kisajatitott, a visszamarado ingatlanért jar6 kartalanitas, illetdleg a koltségek
megdllapitdsa az eljards sordn beszerzett igazsagiigyi szakértéi véleményen alapul. A
jogszabaly rendelkezik arr6l, hogy a szakértd a szakvéleményt jogszabdlyban
meghatdrozott szerkezetben és adattartalommal, a mérlegelés modszerének és a
figyelembe vett szempontoknak a bemutatdsdval koteles elkésziteni. A Kstv. 9. § (1)
bekezdésében rogzitett teljes, azonnali és feltételen kartalanitds megvaldsuldsa
érdekében a Kstv. 9. § (3) bekezdés a) és b) pontja tartalmaz szempontokat arra
vonatkozdan is, hogy a kartalanitds 6sszegének megdllapitdsa sordn a szakértOnek mit
kell figyelembe vennie (Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok helyben kialakult
forgalmi értékét, illetve ezek hidnydban milyen mads tényezdket, szempontokat). A Kstv-
ben foglalt szabdlyozdsra tekintettel a hatésdg feladata, és felelossége az, hogy a
kartalanitds kérdésében megalapozottan dontson, éljen a Kstv.-ben valamint a Ket.-ben

biztositott jogszabdlyi lehetdségekkel ennek érdekében.

A Kkisajatitasi targyalason megjelentek, ha vitattdk is a szakért6i megéllapitast (kifejezve,
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hogy alacsonynak, vagy magasnak tartjadk az Osszeget), jellemzOen bizonyitési
inditvanyt nem terjesztettek eld. A hat6sdgi hatdrozatokban a kartalanitdsi Osszegre
vonatkozé hatdrozati indokolds szinte kizdrélag a szakvélemény megéllapitdsait
tartalmazta és a jelenlegi gyakorlat is ezt tiikkrozi. Az attekintett itéletek, fellelt
hatarozatok, valamint a kisajatitasi tigyekben eljar6 birok véleménye szerint arra, hogy a
fovéarosban eljaré hat6sag a szakvélemény kiegészitését, esetleg Uj szakértdi vélemény
elkészitését rendelte el, nem, vagy elenyészden kevés esetben volt példa. (Mas kérdés,
hogy amennyiben nem csak a kisajétitott ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa, de
az attelepitendd vallalkozas koltségeinek meghatarozasa is az eljaras targya volt, akkor
az utébbira, mds targyban eljaré szakértd is kirendelésre keriilt az egyik esetben.) A
kisajatitasi hatésag feladata ugyanakkor az, hogy a Kstv.-ben meghatarozott eljarasi
szabdalyokon tul, eleget tegyen a tényéllds tisztdzdsdara vonatkozd, Ket. 50. §-ban foglalt
kotelezettségének, amelynek része, hogy a szakvéleményt, annak megfeleldségét abban
az esetben is vizsgdlja, értékelje, ha a felek nem tesznek észrevételt, illetdleg a
targyaldson esetleg nem jelennek meg. A Ket. 59. § (4) bekezdése szerint, ha a
szakvélemény nem egyértelmii, hidnyos, 6nmagaval vagy mas szakértd véleményével,
illetve a bizonyitott tényekkel ellentétben dllonak latszik, vagy helyességéhez egyébként
nyomatékos kétség fér, a szakértd koteles a hatésdg felhivdsdra a sziikséges
felvilagositast megadni. Nincs akaddlya tehdt annak, hogy a szakvéleményt a hat6sag
kiegészittesse, vagy még a targyalds megtartdsa elott a szakértdt targyaldson kiviil
meghallgassa, kiilondsen ha nem dllapithatd meg a Kstv. 9.§. (3) bekezdés a-b)
pontjdban foglaltak megfelel0sége. Vizsgalni kell tehat, hogy van-e elég és alkalmas
Osszehasonlité adat, ezek hidnydban pedig kiilonos figyelmet kell forditani az egyéb
szempontd  értékelésre, ¢€és az azt aldtdmaszt6 adatok megfeleldségére,
elfogadhatosagéra, az értékelés modszerére. Ennek hidnya, a szakvélemény mechanikus
elfogaddsa a peres eljardsok sokasigat eredményezi, erre utal a févarosban az elmult

években viszonylag nagy szamban kezdeményezett peres eljaras.

Megiéllapithato volt, hogy a kozigazgatési eljrasban, illetve a birdsag éltal kirendelt
igazsagligyi szakértok 4altal megéllapitott kartalanitdsi Osszeg az esetek dontd

tobbségében eltért egymastol, annak ellenére, hogy mindkét szakvéleményt igazsagiigyi
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szakértd készitette, ezért felvetodik a megfelelo (képzett, jartas, gyakorlattal rendelkezd)
szakértd kivalasztasanak felelossége is a hatdsag részEérdl. A peres eljarasban a hatosag
I. rendii alperesként vesz részt, a szakvéleményre alapitott hatdrozatdnak jogszeriségét
és megalapozottsdgit csak abban az esetben tudja megfelelden képviselni, ha mér a
hat6sagi eljarasban mindent megtesz a tényallds tisztizdsa, ezen belill a szakvélemény
aggélytalansdga érdekében. A perbeli bizonyitds sordn ugyanis ezzel a szakért6i
véleménnyel kell egybevetni a perben beszerzett szakértdi véleményt ugy, hogy a
kozigazgatési eljards szakértdje a kozigazgatdsi perben, mint szakértd nem vehet részt
és meghallgatdsira vonatkozé joggyakorlat (szakértOként, tantiként, szakérto-tanuként)
nem egységes, a jogszabdly szigord értelmezése alapjan a perbeli meghallgatdsa kizart.
Ez utébbi probléma megolddsra var, mert a hatésagi eljardsban részt vett szakértd
perbeli meghallgatisa nélkiill a szakvélemények kozotti ellentmondds nem minden
esetben oldhato fel, holott ez a kialakult és toretlen joggyakorlat szerint a peres eljarast
lefolytaté biré feladata, e nélkiil az itélet nem megalapozott. Célszeri lenne tehat

jogszabalyi megoldast taldlni a kisajatitasi eljards szakértdjének meghallgatasara.

Osszefoglalds: Az 4ttekintett itéletek és hatdrozatok, valamint a joggyakorlat
tapasztalatai alapjan a kisajatitdsi hat6sdgi eljards - annak ellenére, hogy a
jogszabalyban meghatdrozott eljardsi rend megtartott - a kisajatitds targyaban
lefolytatott targyalds, az ott elhangzottak, de kiilonosen a szakvélemény jogszabalyi
kovetelményeknek megfelelo értékelése, a megjelent felek éltal eldadottak mérlegelése
vonatkozdsdban meglehetésen hidnyos, formdlis, melynek oka lehet az eljards
korlatozott hatdrideje. Amennyiben a hatésag eljardsa soran nem meriti ki a Kstv. illetve
a Ket. éltal biztositott eljardsi lehetoségeket, nem értékeli, nem mérlegeli a szakértdi
véleményt megfelelden, tovdbbd nem tesz meg mindent annak érdekében, hogy a
kozigazgatdsi targyaldson a felek megjelenjenek €s ott érdemi vitdra, a felajanlott
bizonyitds alapjan a tényallas tisztdzdsdra sor Keriiljon, akdr a szakértdi vélemény
kiegészitésével, vagy alkalmatlan szakvélemény helyett 4j szakvélemény beszerzésével,
Ugy a hatdrozata nem lesz megalapozott, a perben alperesként eljarva az alldspontjat
nem tudja kell0képpen védeni, ezért a birésdgra, a peres eljardsra harul a jogvita

eldontése, e korben az aggdlytalan, ezért ido-, és koltségigényes bizonyitds lefolytatdsa,
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kiillonosen a kartalanitds 6sszegének megéllapitasara irdnyul6 perekben.
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V. A kisajatitasi per szabalyai

A kisajatitasi eljdrasra a Kstv.-ben foglalt eltérésekkel a Ket. szabalyait kell alkalmazni.
A kisajatitdsi hat6ésdg a kérelemre indult eljardsban elsddlegesen a kisajatitds
jogalapjardl (a kisajatitasi célok és feltételek fennallasarol — Kstv. 28.§) dont, majd a
jogalap fenndlldsa esetén — a kisajatitani kért ingatlan tulajdonosanak, egyéb
jogosultjanak kérelme fiiggvényében a kartalanitas osszegér6l (Kstv. 29.§) hataroz.
(Az ingatlan egy részének Kkisajdtitdsa esetén a visszamaradt ingatlanrész
értékcsokkenésérél  erre  irdnyuld  kérelem  hidnydban is  donteni  kell.-

Kfv.IV.38.171/2010/10.)

A teljes, azonnali €s feltétlen kartalanitas (Kstv.9.§ (1) bekezdés) kdvetelménye miatt —
igazsagligyi szakértd(k) bevondsaval - allapitja meg a kisajatitott ingatlan forgalmi
értékét, a bejegyzett jogok éErtékét, az esetlegesen visszamaradd ingatlan tovabbi
hasznosithatosdgat, kisajatitdsdnak indokoltsagidt, a visszamaraddé ingatlanban
bekovetkezett értékcsokkenést, mds értékveszteséget, a kisajititassal felmeriild
koltségeket, a jarulékos koltségeket.

A kisajatitasi hatdrozat tartalma és a felperes keresete egyiittesen szabja meg a birdsagi
feliilvizsgalati eljaras keretét és menetét. (Kfv.11.37.497/2013/8.)

Fentiek miatt figyelmet érdemel, hogy a Kstv. 6.§ (5) bekezdése hataridot dllapit meg
arra nézve, hogy a visszamaradd ingatlan kisajatitdsat meddig lehet kérni. E hatarido
elmulasztdsa egyuttal azt is jelenti, hogy e hatdridon tdl sem a kozigazgatdsi, sem a
birdsdgi eljarasban nem kérhetd a visszamaradé ingatlan kisajdtitasa, hiszen errdl a

hat6sdg az 6 mulasztdsa miatt nem dontott, azt érdemben nem is vizsgalhatta.

LA felek:
A Kstv. 32.§ (1) bekezdése alapjan kezdeményezett kozigazgatdsi perben a kisajatitasi
hatdrozat torvényességét vitathatja a kisajatitast kérd, a kisajatitott ingatlan tulajdonosa,

vagy az azon egyéb jogosultsdggal rendelkezd személy (igy a bérld, bejegyzett jelzalog
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jogosult — Kfv. IV.37.058/2010/11.), de minden jogosult csak a sajat jogét kozvetleniil
érinto részében (Kfv.11.37.313/2010/13.). K6z6s tulajdonban 1év6 ingatlan egy részének
kisajatitdsa esetén valamennyi tulajdonos érintett, és nemcsak a hasznélati rendre
vonatkoz6 megallapodds folytdan a kisajatitassal érintett teriiletrészt hasznal6
tulajdonostérs (Ktfv.I1.37.367/2012/7.).

A pert — a Pp. 327.§ (2) bekezdése szerinti kozigazgatdsi hatésagon tdl - a kisajatitast
kérd ellen is meg kell inditani. Ha a kisajatitast kérd és az ingatlan tulajdonosa(i), egyéb
jogosultja(i) is pert inditott, a perek egyesitése folytan jogszerlien 4ll eld az a helyzet,
hogy a kisajatitast kéro felperesi €s alperesi oldalon is félként vesz részt az eljardsban.
Ez a sajatos jogi helyzet a Pp. 327.§ (1) bekezdésébdl és a Kstv. 32.§ (1) bekezdés a)
pontjanak rendelkezésébdl fakad (Kfv.II11.37.860/2010/11.).

I1.A Kkereshetdségi jog, a kereseti kérelem terjedelme, korlatai:

A kisajatitasi hatarozat birdsagi feliilvizsgalata sordn is elengedhetetlen annak
vizsgdlata, hogy ki a felperes (Isd. el6z0 pont és Kstv. 23.§ (1) bekezdése szerinti
személyi kor a Pp. 327.§ (1) bekezdés a) pontja alapjan), milyen kozvetlen érdekeltsége

van, €s a kereset pontosan mire terjed ki.

Lényeges €s a bizonyitési eljaras kezdeti szakaszaban vizsgiland6 koriilmény a felperes
kereshetdségi joga. A kereshetdségi jog egy igényérvényesitési jogosultsdg, mely anyagi
jogi kérdés és csak kozvetlen jogi érdekeltségen alapulhat, annak terjedelmét a
felperesnek kell bizonyitani. E kérdésben a birdsag itélettel foglal allast, ezért ennek
vizsgalata a kereshet0ségi jog terjedelmét befolydsold tények, koriilmények feltardsat
szolgdlhatja. Bizonyos esetekben — ha maga a felperes a hatdrozattal kotelezett, vagy
jogositott személy - nem lehet kétséges, hogy a felperes a kozigazgatdsi hatdrozat
vitatdsara jogosult. Mds kérdés, hogy e joga milyen terjedelmii, kiterjed-e a teljes
hatdrozatra vagy annak csak egyes rendelkezéseire.

Kisajatitasi iigyekben jellemzd, hogy a hatdrozat tobb személyt (nemcsak a kisajatitast

kérdt €s az ingatlan egyetlen tulajdonosat, hanem a tulajdonostarsakat), de akar tobb
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ingatlant (és annak tulajdonosét/tulajdonosait) is érint. Ha tobb ingatlan kisajatitasarol
és tobb kiilonboz6 tulajdonos kartalanitdsardl rendelkezik a hatdrozat, akkor minden
tulajdonos csak a maga részét vitathatja, azaz a neki megéllapitott kartalanitas 6sszegét
kifogésolhatja, €s nincs kereshetdségi joga olyan ingatlan kisajatitdsa és az ezért jard
kartalanitas tekintetében, amelyben tulajdoni hanyada nincs (Kfv.I1.37.313/2010/8.). Az
egyszerre tobb ingatlant érintd kisajatitds esetében az egyes tulajdonosok csak a sajat
tertiletiikre vonatkoz6 rendelkezések tekintetében jogosultak a hatdrozat feliilvizsgalatat
kérni, csak a magukra vonatkozé hatarozati rendelkezések tekintetében van
igényérvényesitési jogosultsdguk. Ezért a szomszédos ingatlan forgalmi értékének
meghatarozasdt még akkor sem kifogdsolhatja/dk, ha azt feltételezi(k), hogy ahhoz

viszonyitva sajat ingatlanuk forgalmi értéke emelkedne.

A Kstv. ismeri azt a helyzetet, amikor az ingatlan tulajdonosa(i) kezdeményezi(k) a
kisajatitast. A keresetinditds szempontjabol ebben az esetben érdekes a helyzet, mert
2013. jalius 1-t6] a k6zos tulajdonban 4ll6 ingatlan esetében a kisajatitasi kérelmet a
Kstv. 5.§ (5) bekezdése alapjan az Osszes - kisajatitassal tulajdont szerz6tdl kiillonbdzo —
tulajdonostdrsnak kell benyujtania. Ilyen esetben a kérelmet elutasit6 hatarozat bir6sigi

feliilvizsgdlata sordn valamennyi tulajdonostarsnak perben kell allnia.

A kereshetOségi jog vizsgalata azért fontos, mert érdekeltségi koron kiviil esd
kérdésekben a felperes nem kérheti a kozigazgatdsi hatdrozat torvényességének
vizsgalatét, bizonyitasi inditvanya ellenére ilyen korben (pl. a szakértéi) bizonyitasnak

sem lehet helye.

A kereset tartalma tekintetében altaldnos tétel, hogy a felperes a kozigazgatasi hatdrozat
birésagi feliilvizsgdlatat eljardsi és/vagy anyagi jogi jogszabdlysértésre hivatkozdssal
kérheti, de vitathatja kizdr6lag a kozigazgatdsi hatdrozat indokoldsét is (ez utdbbi a
kisajatitasi iigyekben nem jellemzd).

A Kkisajatitasi kartalanitdsi hatdrozat torvényességét vitatd kereset kapcsan lényeges

hangsilyozni, hogy a kisajatitdsi hatdrozat részekre bonthaté: a jogalap, a forgalmi
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érték, a visszamarado ingatlan sorsa (ki kell-e sajatitani vagy sem), az értékcsokkenés,
mads értékveszteség, a koltségek tekintetében. Ez azzal a kovetkezménnyel jar, hogy a
Pp. 335/A.§ (1) bekezdésének masodik mondata folytan a keresetinditdsi hataridon tul
mar nem vitathat6 a keresetben nem kifogasolt hatdrozati rész, rendelkezés. Nincs mod
a nem vitatott kérdésekben a kereset Kkiterjesztésére (Kfv.11.37.041/2010/8.,
Kfv.IV.37.995/2010/9., Kfv.I1.37.411/2012/6., Kfv.11.37.782/2012/4.,
Kfv.I1.37.348/2012/8.).

A perben beszerzett szakértdi vélemény alapjan azonban a felperes a kért
tobbletkartalanitds Osszegét megvaltoztathatja, leszallithatja, felemelheti, mert ez kiviil
esik a keresetvéltoztatds tilalman (Pp. 335/A.§ (2) bekezdés). A pertargy értéke a
legmagasabb kereseti kovetelés Osszege, ehhez igazoddan kell a pernyertesség és
pervesztesség aranyat megdllapitani, amely kihat nemcsak a perkoltség, de az illeték

viselésére is.

Az erre irdnyuld kereset folytdn elsddlegesen a kisajétitas jogalapjat, a kozérdekii cél,
majd a kisajatitas feltételeinek fenndllasat kell vizsgalni. E korben vitathatd, hogy az
ingatlan igénybevételére valéban kozérdekii célbol keriil-e sor (Kfv.V1.37.745/2010/8.),
a kozérdekii cél megvaldsitdsa a tulajdonjog korldtozasaval is elérhetd, nincs sziikség a
tulajdonjog elvonaséra (Kfv.I1.37.307/2012/9. - nyiregyhazi szeméttelep tigyében meriilt
fel érvként), a kisajatitasi cél az adott ingatlanon vagy mads ingatlanon valdsithat-e meg
kisebb/nagyobb korldtozassal (Kfv.IV.37.977/2010/10., Kfv.IV.38.039/2010/11.), més
nyomvonal kedvezOobb, megoldhat6 lenne (Kfv.I111.38.084/2010/12.,
Kfv.111.37.332/2012/8., Kfv.I111.37.302/2012/7.). Ez utobbi kérdéseket érintéen mar a

jogalap vizsgalatdndl felmeriil a szakértd bevondasa.

A felperes — a jogalap mellett vagy anélkiil is - vitathatja a kisajtitdsi hatdrozatban
megdllapitott kartalanitds O0sszegét, tovabba azt is, hogy a visszamaradé ingatlant ki
kellett volna sajétitani (de akdr azt is, hogy nem kellett volna kisajatitani). Ha a felperes
a kisajatitast kérd, kérelme a kartalanitasi Osszeg leszallitdsara, mig egyéb jogosultak

kérelme - értelemszeriien - az 6sszeg felemelésére irdnyul. Vitathaté akar egyiitt, akar
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ondllban az ingatlan forgalmi értéke, a visszamaradé ingatlan Kkisajétitasa,

értékcsokkenése, az értékveszteség mértéke, a koltségek Osszege.

I11.A bizonyitas szabalyai

Tekintettel arra, hogy a kisajatitas jogalapjan tdl a kartalanitds 0sszege, a visszamaradd
ingatlan kisajatitdsdnak sziikségessége, de a koltségek, értékveszteségek kérdésében a
hat6sdgi dontés igazsagiigyi szakértdi véleményen alapul, és a hatdsdg a Ket. 50.§-4ban
foglalt kotelezettségét teljesitve, tovabba a Kstv. 25-29.§-a alapjén eljarva dont, a
hat6sdgi hatdrozat torvényességét vitaté felperesnek kell bizonyitania a polgari
perrendtartasrol szolé 1952. évi III. torvény (Pp.) 164.§ (1) bekezdése alapjan az

allitasait.

Kérdésként fogalmazdédik meg, hogy van-e hivatalbdli bizonyitési kotelezettség. Ez nem
zéarhat6 ki a Pp. 336/A.§ (1) bekezdésében nevesitett esetekben. Kisajatitasi tigyekben
ez rendkiviil ritka, bar kiskorud tulajdonédban 4116 ingatlan kisajatitdsa esetén nem zarhat6

ki.

A Pp. 336/A.§ (2) bekezdésének alkalmazdsa — azaz a bizonyitdsi teher megfordulasa,
az alperes oldal bizonyitasi kotelezettsége - a per kezdeti szakaszdban fel sem meriilhet,
mert ha a kisajatitasi hatosdg a ténydllast nem tarta fel, azaz a kartalanitds jogalapjat — a
Kstv. 28.§ (1) bekezdése, Ket. 50.§ (1) bekezdése, Ket. 72.§ (1) bekezdés ea) pontja
ellenére - egyéltaldn nem vizsgélta, arr6l hatdrozata indokoldst nem tartalmaz, vagy a
kartalanitds Osszegének kérdésében a szakértdi bizonyitist a Kstv. 25.§ (2) bekezdése
alapjan mell6zte, az olyan silyos eljardsi szabdlysértés, melyet a birdsdgi eljardsban
nem lehet orvosolni, igy a kisajatitasi eljards megismétlésének van helye. Ezért a
tényfeltarast és indokoldst tartalmaz6 hatosdgi hatdrozat birdsagi feliilvizsgdlata

esetében elsddlegesen a felperesre harul a bizonyitas terhe.

A bizonyitasi teherrdl, annak lényeges tartalmardl a birésdgnak a felperest ki kell

oktatni a Pp. 3.§ (3) bekezdése alapjan. Ez a kotelezettség Osszetett tartalmu és az egész
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eljaras folyamén terheli a birét. A per kezdetén alapvetden a felperes tdjékoztatasira
van sziikség, mely akkor is megilleti a felet, ha jogi képviselOvel jar el. A tajékoztatds
tartalmat a tdargyaldsi jegyzokonyvnek vissza kell tiikroznie, ennek hidnydban a
tdjékoztatds megtorténte nem vagy csak kozvetett adatok alapjan nehezen ellendrizheto.
A tdjékoztatds elmaraddsa, mint jogsértés korében irdnyadénak tekinthetd a
kozigazgatasi perekben az 1/2014. (V1.30.) PK vélemény 5. pontja, mely szerint a Pp. 3.
§ (3) bekezdés szerinti tdjékoztatdsi kotelezetts€ég megsértése Onmagdban nem
szolgdlhat alapul a hatdlyon kiviil helyezésre; ezt csak a konkrét eljardsjogi szabalyok
sérelme alapozhatja meg. Ennek indoka, hogy a polgari eljards alapelvei a
részletszabalyokon keresztiil valésulnak meg, melybdl okszerlien az kovetkezik, hogy
megsértésilk is csak kozvetett mdodon, a részletszabdlyok megsértésén keresztiil
valosulhat meg. A jogkovetkezményeket nem az alapelvek, hanem a részletszabalyok
megsértése valtja ki. A Pp. 3. § (3) bekezdésének az absztrakcid és az éltaldnossag
magas szintjén megfogalmazott alapelvi rendelkezése nem alkalmazhat6 olyan
generdlklauzulaként, amellyel a konkrét iigy egyedi tényallasatdl fiiggetleniil barmely
hatdlyon kiviil helyezés megindokolhat6. Ezért onmagaban a Pp. 3. § (3) bekezdésében
irt szabdlyok megsértése a hatdlyon kiviil helyezést megalapozd jogsértésként nem
értékelhetd.

A fentiek alapjan csak az eljarasi jogait, lehetdségeit €s kotelezettségeit pontosan
ismerd, azaz kell6en tdjékoztatott fél képes eldonteni, hogy allitdsait milyen korben és
milyen irdnyd bizonyitdssal, mely bizonyitdsi eszkozzel tudja kellden aldtdmasztani,
csak a megfeleld ismeretekkel rendelkezd fél tudja felmérni a rendelkezésre alld
bizonyitékok sulyét, bizonyitdsi erejét, igy — a tisztességes eljards kovetelményének
megfelelden — csak a tdjékozott bizonyitasra koteles félre lehet visszaterhelni a
sziikséges bizonyitds elmaradésat, tekintve, hogy “nem lehet sz6 szuverén dontésrdl ott,
ahol a hallgatds oka nem az ismert és mérlegelt lehetoségek elvetése, hanem az
esetleges tudatlansag”.

Igy tehat, ha a per adatai alapjan kétséget kizaréan megallapithaté, hogy az elmaradt
biréi tdjékoztatdsnak az az eredménye, hogy a felperes nem €It vagy nem megfeleléen
élt a bizonyitas lehetdségével, €s ezdltal a perbeli jogainak gyakorldsdban akadédlyozott

volt, ezzel pervesztes lett, akkor ezen eljardsi szabdlysértés lényegesnek mindsiilhet.
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Mindig az adott eljaras egyedi tényéllasa a dontd e kérdésben.

A birdséag tdjékoztatdsanak nemcsak a bizonyitdsi eljarast megel6zden, hanem kozben is
szerepe van, mert “egyik fél sem tarthaté bizonytalansiagban abban a kérdésben, hogy a
birésdg a per eldontése szempontjabdl milyen tényeket tart fontosnak”. Ennek
megfeleléen a feleknek pontosan kell tudniuk, hogy az adott kérdésben kit terhel a
bizonyités.

Ezért a tdjékoztatdsi kotelezettség korében fontos kiemelni, hogy a bir6sdgnak — a
bizonyitdsi eljards késobbi fazisdban, pl. amikor a felperes az addig lefolytatott
szakért6i bizonyitds eredményeként igazolta az allitasait - tdjékoztatni kell az alperest a
bizonyitasi teher megforduldsarél (Pp. 336/A.§ (2) bekezdés — Kfv.V1.37.927/2010/5.)
és arrdl is, hogy kérheti a szakértd megidézését, tovabbi kérdéseket tehet fel,
inditvdnyozhatja a szakvélemény kiegészitését vagy ujabb szakértd kirendelését is
amennyiben ennek torvényi feltételei fenndllnak, és tovabbi bizonyitékokat nyujthat be.
Az ilyen t4jékoztatds hidnydban az alperes terhére nem lehet értékelni azt, hogy nem élt
a bizonyitasi inditvany tételének lehetoségével (BH.2010.134.). Ugyanigy tdjékoztatni
kell a bizonyitdsra koteles felperest, ha az inditvanya folytan kirendelt szakértd altal
készitett szakvélemény aggélyos, ellentmonddsos tartalma folytdn nem alkalmas a

kereseti allitdsai bizonyitasara (Kfv.1.35.415/2010/6.).

Figyelemmel arra, hogy a Kkisajatitdsi hatarozat kartalanitdst megallapité része
igazsagligyi szakértdi véleményen alapul, a felperes az Osszegszerlis€ég korében
szakért6i bizonyitdssal tdmaszthatja ald a hatidrozatban foglaltakat vitaté allaspontjat

(K1v.IV.37.636/2010/6.).

IV. A tényallas megallapitasa, a bizonyitasi eljaras

A bir6sdg a kozigazgatdsi perben is szabadon donti el, hogy milyen bizonyitast

foganatosit, és az egyes bizonyitékokat miként értékeli, ebben a kdrben a polgari perjog

teljes bizonyitasi eszkoztara rendelkezésére all (Pp. 206.8).
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Fontos kiemelni, hogy a kozigazgatasi per sajtos a tekintetben is, hogy a pert megel6z6
kozigazgatasi eljarasban  a  hatésdg torvényi  kotelezettsége folytdin a
hatdrozathozatalhoz sziikséges tényallast tisztdzza, kérelemre vagy hivatalbdl
bizonyitdst folytat le, majd a rendelkezésre all6 bizonyitékok egyenkénti és
Osszességében vald értékelését kovetden dllapitja meg az ligyben relevans tényeket és
vonja le annak jogi kovetkezményeit. A hatdésagnak az is torvényi kotelezettsége, hogy a
meghozott hatdrozat indokoldsa tartalmazza a megéllapitott tényéllast és az annak
alapjdul elfogadott bizonyitékokat, az tigyfél dltal felajanlott, de mell6zott bizonyitast és
a mell6zés indokait, a mérlegelési, méltdnyossdgi jogkorben hozott hatdrozat esetén a
mérlegelésben, a méltanyossagi jogkor gyakorldsaban szerepet jatszo szempontokat és
tényeket és azokat a jogszabdlyhelyeket, amelyek alapjan a hat6sdg a hatdrozatot hozta.
Ennél fogva elmondhatd, hogy a kozigazgatasi per meginditdsakor mar rendelkezésre
all az egyik peres fél (alperes) komplex alldspontja, amit a kodzigazgatdsi hatdrozat
birésagi feliilvizsgdlatat kérd ¢€s a hatdsagi eljards torvényességét, a hatdsagi
megdllapitds megalapozottsagat, illetve a levont kovetkeztetések jogi helytallosagat,
egyes esetekben a dontés indokoldsat vitat6 felperesnek kell a perben megcéafolnia,ezért
— ahogy fentebb hivatkoztuk - a bizonyitdsi teher — fOszabélyként - a felperesi oldalon
van.

E kotelezettség teljesitésének komoly kihatdsa van a bizonyitds menetére és
értelemszerlien a pernyertességre is, hiszen a felperes a “per ura”, a birésag — a kivételes
eseteket leszdmitva — csak a bizonyitd fél éltal elé tart bizonyitékok alapjan hozhatja
meg dontését, a megfelelden kioktatott, bizonyitasra koteles fél terhére értékelhetd, ha a

perbeli dllitasait nem bizonyitotta (Kfv.I11.37.412/2009/6.).

Mit tehet a felperes a bizonyitdsi eljdrds sordn?
-kérheti szakértd kirendelését, szakértéi vélemény kiegészitését, a szakértd
meghallgatdsat, dj szakértd kirendelését,
-csatolhat maganszakértoi véleményt
-vagy okiratokat,

-tand meghallgatdsat inditvanyozhatja,stb.
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IV.1. A szakértoi bizonyitas
Ha a fél a kozigazgatdsi eljardsban beszerzett szakértdi véleményt vitatja, akkor e
kérdés tisztazasdra nem e szakértd tanukénti kihallgatdsa, hanem igazsagiigyi szakértd

kirendelése szolgal (Kfv.II1.37.605/2011/7.).

A szakértd kirendelése és eljarasa kapcsan fobb kérdések:

1. ki rendelheto ki szakértoként (ki és kit valaszthat),

2. az adott személy megfeleld kompetencidval rendelkezik-e, ez hogyan allapithato
meg,

3. ondlléan vagy mas szakértd bevondsaval tudja ellatni feladatat,

4. ki fogalmazza meg a szakértohoz intézendo kérdéseket,

5. milyen kovetelmények fogalmazhatok meg a szakértéi tevékenységgel és
véleménnyel kapcsolatban, azok hogyan kérhet6k szamon,

6. mi a teendd, ha kétely meriil fel a szakértéi véleménnyel kapcsolatban, mi a

megalapozatlansdg, mi az ellentmondds, az hogyan oldhato fel.

* A 2005. évi XLVIL torvény (Szakért6i tv.) 2.§ -a alapjan igazsdgiigyi szakértd

(természetes személy, tarsasdg, vallalkozds, igazsagiigyi szakértdi intézmény,
ilyen testiilet, feljogositott dllami szerv, intézmény, szervezet), ennek hidnydban
megfeleld szakértelemmel rendelkezd eseti szakértd végezhet igazsagiigyi
szakértéi tevékenységet. Kiemelendd, hogy vannak esetek, amikor

jogszabdlyban meghatdrozott szervezet adhat csak szakértéi véleményt

Kisajatitasi ligyekben az eseti szakértd vagy meghatdrozott szervezet eljardsa
nem jellemz0, igazsdgiigyi szakértd bevondsdra keriil sor az adott ingatlan
jellemz8inek megfelelden. Altaldban ingatlanforgalmi, mezégazdasagi, erdészeti
szakkérdés meriil fel, de eléfordul konyvszakértdi, viziigyi, kornyezetvédelmi,

stb. kérdés is.

A felek megdllapodhatnak a szakérté személyében, de a birésdg megéllapodas

hidnydban szabadon valaszt. Elfogultsdg esetén a szakértd nem jarhat el, errdl a birésag
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kiilon végzésben dont. (Pp. 178.§ (3)-(4) bekezdés)

* Akdr a felek, akar a bir6sdg valasztja ki az adott szakértdt, az csak kelld
kompetencidval biré személy lehet. A kompetencia kérdésében — akér vita, akar
kétely van — a birésdg vizsgalodik. Figyelembe veszi az IM-nél vezetett és a
szakteriilet tekintetében kozhiteles nyilvantartds adatait (Szakért6i tv. 5.§ (la)
bekezdése), megkeresheti a szakértéi kamardt a kompetencidra vonatkozé
tdjékoztatds megadasdra. A szakértd is koteles tdjékoztatni a birdsagot, ha olyan
kérdésben kap kirendelést, amely részben vagy egészben nem tartozik a
szakteriiletéhez, vagy ha az adott iigyben kizart, mas okbdl akaddlyozott, més
szakértd bevondsa vagy meghatarozott szakértdi szervezet eljardsa sziikséges

(Szakértoi tv.13.§ (4) bekezdés).

* Az adott iigy egyedi tényalldsa (a kisajatitasra keriil® ingatlan sajatos jellege), a
felperes kereseti kérelme hatdrozza meg, hogy milyen szakértelemmel
rendelkezd szakértd bevondsara van sziikség, és a szakértd egyediil is alkalmas-e
a feltett kérdések megvélaszoldsdra, vagy tarsszakértd bevondsa indokolt. E
korben a felek, a bir6sdg, de a szakértd is kérdést fogalmazhat meg. A szakértot
a birésag koteles tajékoztatni, ha egy idében tobb szakértét rendel ki (Szakértoi
tv. 13.§ (1) bekezdés 1) pont). A szakértd koteles tdjékoztatni a birésdgot, ha més
szakértd igénybevételére van sziikség a feladat ellatasdhoz (Szakértdi tv. 13.§ (4)

bekezdés d) pont).

* A szakért6i bizonyitdsra - f6 szabdly szerint - a felperes inditvdnyéra keriil sor, a
birésdg hivatalb6l nem bizonyit. Ezért a szakért6hoz intézendd kérdések
megfogalmazasa (dllaspontom szerint) a felperes kotelessége, az alperes szamara
csupdn lehetdség. A birdsag a kereseti kérelem korében val6 bizonyitds és a per
ésszerii idoben és koltségek melletti befejezésének biztositdsa érdekében koteles
megakadalyozni, hogy a szakértd olyan kérdésben is vizsgdlodjon, amely nem
targya a pernek (akér a kereseti kérelem, akar a kereshetdségi jog hidnyaban). A

birésag koteles gondoskodni arrdl is, hogy a kirendeld végzés megfeleljen a
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Szakért6i tv. 13.§ (1) bekezdésében foglaltaknak.

* A szakértdi tevékenységgel szemben kovetelmény, elvards fogalmazhaté meg,
azonban lényeges, hogy a szakértdi vélemény tartalmaval kapcsolatban a
szakértd nem utasithaté (Szakértéi tv. 16.§ (1) bekezdése). Alapvetd, hogy a
véleménynek tartalmaznia kell az értékelés szempontjabdl jelentds
koriilményeket, adatokat (pl. kisajatitdsi iigyekben jellemzden az
Osszehasonlitasra alkalmasnak {télt adatok forrasat, az Osszehasonlitott
ingatlanok jellegét, jellemzdit), a szdmitdsok, moddszerek bemutatdsat,
levezetését, magyarazatat, a feltett kérdésekre adott indokolt valaszt, mas
sziikségesnek 1itélt megdallapitasokat (pl. értékelési kompetencidn kiviili
kérdések, felek dltal nem kifogésolt, de jelentds koriilmény). A szakértd koteles a
birdsag altal biztositott hataridoben elvégezni feladatat, ha ennek nem tud eleget
tenni, akkor koteles ezt jelezni, pl. pothataridot kérni, egyuttal az akadalyt
megjelolni. A birésdg a szakértdtdl nem kérheti, hogy vegye figyelembe a
feliilvizsgalati birésdg irdnymutatd {téleteit, irdnymutatdsait, mert ezeket a
szakértonek ismernie kell. Egy esetleges megismételt eljarads sordn az dj eljarasra
adott, szakért6i feladatba tartozé irdanymutatdst azonban a szakértdvel ismertetni

kell.

* A szakértdi vélemény tartalmi vizsgélatit a feleken tdl a birdsagnak is el kell
végezni. Elsddlegesen azt kell ellendrizni, hogy a szakértd teljes kortien eleget
tett-e a kirendeld végzésben foglaltaknak, részletesen indokolt véleményt adott,
az a tartalmi minimum kovetelményeknek eleget tesz-e. Ezt kovetden ellendrizni
kell a megéllapitasokat a peradatok tiikrében: pl. az ingatlan miivelési 4gat a
szakértd jol allapitotta-e meg, mert a téves kiinduldsi alap az egész véleményt
megalapozatlanna teszi (Kfv. VI.37.686/2011/9.), pl. az ingatlan teriiletét a
szakértd jol vette-e figyelembe, nem vétett-e szamitdsi hibat, mert a nyilvdnval6
elirasokat, a szakvélemény elirt adatait a birosagnak ki kell javitania
(Kfv.I1I1.37.503/2013/6.). A szamitasok ellendrzésére is figyelmet kell forditani,

nem lehet mechanikusan elfogadni a szakvéleményben {irtakat. A fent irtak
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szerint ellendrizend6 az értékelt ingatlanok Osszehasonlithatosaga, hiszen ennek
hidnya szintén megalapozatlanna teszi a véleményt (Kfv.II1.37.598/2012/9.,
Kfv.IV.37.797/2012/8., Kfv.111.37.113/2012/10.).

Ha a szakért6i vélemény tartalmat, helyességét illeten kétség meriil fel, akkor a
bizonyitdsra koteles félnek kell inditvanyt tennie elsédlegesen a szakértd
nyilatkozatdnak vagy a vélemény kiegészitésének beszerzése érdekében. A birdsig a
szakértdi véleménnyel kapcsolatos kétségeket a szakértd felvilagositds addsara vald
felhivasaval oszlathatja el (Kfv.I11.37.600/2011/6.). Homélyos, hidnyos, ellentmonddsos
szakvélemény esetén a vélemény kiegészitésének, szakértéi felvildgositas
megkovetelésének van helye, ennek eredménytelensége esetén Uj szakértét kell
kirendelni (Kfv.I11.37.060/2012/8.). A bir6sdg a szakértoi vélemény feliilértékelése elott
koteles a  szakértdvel  tisztdzni a  szakvélemény  homadlyos  pontjait
(Kfv.I11.37.195/2012/7.).

Aggilyos, ellentmondé szakvéleményre alapitva megalapozott itélet nem hozhat6
(Kfv.I1I1.37.072/2012/6.), a szakvélemény ellentmondésainak felolddsa, hidnyossagainak
potlasa nélkiil hozott itélet torvénysértd (Kfv.111.37.113/2012/10.). Az ingatlanbecslés
szabdlyait, a szakmai szabdlyokat sértd szakvéleményre nem alapithatd itélet

(Kfv.11.37.570/2013/8.).

Kiemelendé a fentieken tdl, hogy a jogvita elbirdldsahoz sziikséges bizonyitékok
rendelkezésre bocsiatdsa a bizonyitdsra koteles felet terheli, a bizonyitds
inditvidnyozasdnak elmaraddsa esetén a mulasztds jogkovetkezményeit, vagy a
bizonyitds sikertelenségét a bizonyitdsra kotelezett fél terhére kell értékelni
(Kfv.11.37.351/2012/8.). Ezért, ha a bizonyitdsra koteles fél (legyen ez akdr a felperes,
vagy a bizonyitdsi teher megforduldsat kovetden az I. és ILr. alperes) nem kéri a
szakért6i vélemény kiegészitését, vagy dj szakértd kirendelését, a birdsdg hivatalbol
nem folytathatja a bizonyitési eljarast, a birésag csak a rendelkezésére 4116 bizonyitékok
figyelembe vételével, azok Osszességében vald értékelése alapjan donthet és a
mulasztast a Pp. 3.§ (3) bekezdése szerint értékeli.

(A birésag jogosult arra, hogy a perben kirendelt szakértd alkalmatlan véleményét
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mell6zve hozzon dontést — Kfv.111.37.030/2013/6.)

Ha a perben beszerzett szakértéi vélemény aggdlytalan, mert a tartalmi, szakmai,
jogszabdlyi kovetelményeknek megfelel, a per adataival nem 4ll ellentmondésban,
kellden indokolt, akkor a perben ujabb szakértdé kirendelésére nem keriilhet sor

(Kfv.11.37.264/2012/16.).

Allithaté, hogy a birésig a szakértdi bizonyitdst igénylé kérdésekben akkor van a
dontéshozatal szempontjabdl kedvezd helyzetben, ha a perben kirendelt szakértd a
hat6sdgi hatdrozatban foglaltakat tdmasztja ald, és a vitatott kérdésekben egyezd
allaspontot fogalmaz meg. Ekkor a tovabbi bizonyitds indokai nem dallnak fenn, a
szakértéi vélemény aggdlytalanul aldtdmasztja a hatdrozat torvényességét

(K1v.11.37.497/2013/8.).

A bizonyitési eljards nehézségei és szabdlyozasi problémai akkor keriilnek felszinre, ha
a kozigazgatasi eljardsban és a perben kirendelt szakértd véleménye ellentétes, vagy
jelentds mértékben eltéré megallapitdsokat tartalmaz. E kérdés nehézséget adja tobbek
kozott, hogy a bizonyitdsi eljards a kozigazgatdsi eljardsra €s a birdsagi eljarasra
kettéosztott ugyan, de az eljarasok nem tekinthetok egységes egésznek, sajatos szabaly
érvényesiil abban a korben, hogy ki tekinthetd a perben kirendelt szakértOnek. Mindkét
eljarasban bar igazsagiigyi szakértd jar el, és mindegyikre ugyanazok a szabdlyok
vonatkoznak, perbeli “egyenrangisidgukat” nem lehet megteremteni, egyiittesen
szakkérdésben nem hallgathatok ki (Isd. szakértd kirendelés €s kizards Pp. szabdlyai).
Tekintve, hogy sem a hatésdg, sem a bir6sdg nem rendelkezik szakértelemmel a
kartalanitds Osszegének megdllapitisara, a dontéshozatal sordn mindketten a szakért6i

tevékenységnek “kiszolgaltatottak™.

Ebbdl ered, hogy a szakkérdésben felmeriilt vitdkat egy szakértod kirendelése - az esetek
nagy részében - nem oldja meg. A perben beszerzett szakértdi véleménnyel szemben -
igen gyakran - komoly igényként jelenik meg, hogy azt 6ssze kell vetni a kozigazgatési

eljards sordn beszerzett szakértdi véleménnyel, az egyes vélemények kozott adodod
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ellentmondasok felolddsa elengedhetetlen (kiilondsen indokoltta vélik, ha a perben
kirendelt szakért0 a kordbbi szakértdi véleménnyel nem ért egyet, igy a szakkérdésben
két ellentétes vélemény dall rendelkezésre). A szabdlyozds hidnyossdga miatt a
kozigazgatédsi perre vonatkozo eljarasi szabdlyok nem teszik lehetové a kozigazgatdsi
eljarasban és a perben kirendelt szakértd egyiittes, szakértOkénti meghallgatasit. A
kozigazgatasi perben ugyanis a Pp. 336/B.§ (2) bekezdése alapjan — de az altalanos
szabalyok (Pp. 178.§ (1) bekezdés) szerint - sem jarhat el szakértoként a kozigazgatasi
eljarasban kirendelt szakért0. A kozigazgatasi perben is csak az a személy hallgathat6 ki
szakértOként, akit szakértoként a birdsag kirendelt, ez pedig a kozigazgatasi eljarasban
eljart szakértd e mindségében vald kihallgatdsit nem teszi lehetové. A polgari
perrendtartdsi szabdlyok szerint csak a szakértot kell/lehet a hamis véleményadas
kovetkezményeire figyelmeztetni. A kozigazgatasi eljarasban résztvevlo szakértd
szabdlyosan csak taniként lenne kihallgathat6. Azonban a tand csak tényekre
(kisajatitasi iigyekben pl. kisajatitott és azzal Osszehasonlitott ingatlanok adataira, a
helyszinen latottakra, az ingatlan adatok beszerzésére) €s nem szakkérdésben (pl.
szakért6i modszer, korrekcids tényezok mértéke, indoka) nyilatkoztathatd, a tandt nem
lehet figyelmeztetni a hamis szakvélemény addsidnak jogkovetkezményeire, azaz az
igazmondds épp abban a korben nem terheli, melyben meghallgatidsa (szakkérdés)

sziikséges, igy kétséges, hogy van-e értelme a tanikénti kihallgatdsnak.

Fentiek miatt indokolt lenne atgondolni, hogy a kozigazgatdsi perek bizonyitdsi
szabdlyai korében sziikség lenne egy olyan jellegli véltoztatdsra, mint amelyet a Pp.
2011. januar 1-t6l a Pp. 183/A.§-dban bevezetett. E szerint ha a fél a perben
bizonyitékként a nevesitett nemperes és kozjegyzOi eljardsban kirendelt igazsigiligyi
szakértd véleményére hivatkozik, koteles azt keresetleveléhez csatolni (mint ahogy az
alperes is csatolja a kozigazgatési iratok kozott azt a szakvéleményt, amelyre hatdrozatat
alapitotta), e szakvélemény ugyanolyan bizonyitdsi eszkoznek mindsiil, mintha a
szakvéleményt a perben kirendelt szakérto terjesztette volna eld, tovabba a birésag a
szakértot megidézheti és meghallgatisira a Pp. 180.§ (1) bekezdés és 182.§-a

megfelelden irdnyado.
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Tekintettel arra, hogy a szakértdi bizonyitds esetén is elvards, hogy a birdsdg torekedjen
a relevans tények feltarasara, a szakvélemények kozotti ellentmondédsok feloldasara, a
felmeriilt szakmai aggélyok kikiiszobolésére €s csak ezt kovetden hozzon dontést,
elengedhetetlennek tlinik a szabdlyozds korrekcidja. A Pp. 183/A.§-dhoz hasonléan a
kozigazgatdsi perben is modot kellene taldlni arra, hogy a kozigazgatdsi eljardsban
résztvevo szakértd egyenrangu vitapartnerként vehessen részt a perben, és a kompetens,
szakismeretekkel rendelkez0 személyek d&llaspontjai kozotti ellentmonddsokat —
egyiittes meghallgatasukkal, véleményeik tényleges iitkoztetésével - a birdsag
feloldhassa. A modositdssal lehetOséget kellene adni arra, hogy a kozigazgatdsi
eljarasban kirendelt szakértét a birésdg szakkérdésben hallgathassa ki megfeleld
torvényi garancidk mellett. A szabdlyok megvaltoztatdsdig egy elneheziilt és elhizodé

bizonyitési eljards varhat6 a kozigazgatasi perekben.

Ellentmondasos a feliilvizsgélati bir6sdg gyakorlata is abban a kérdésben, hogy milyen
modon oldhaté fel a kozigazgatdsi és birdsdgi peres eljardsban kirendelt szakértdi
vélemények kozotti eltérés, ellentmondas.

Van olyan feliilvizsgalati dontés, mely engedi (nem kifogésolja), elfogadja, hidnyolja a
kozigazgatasi eljarasban kirendelt szakértd perbeli meghallgatasat
(Kfv.IV.37.972/2010/7. Kfv.IV.38.215/2010/13., Kfv.II1.37.129/2012/8.), mig mas
dontések a perben kirendelt szakértdhoz intézett kérdés (“‘adja indokat a két vélemény
kozotti eltérésnek’) megvélaszolasdval, vagy 1) szakért kirendelésével 14t lehetOséget

az ellentmondasok feloldasara (Kfv.IV.37.972/2010/7.).

IV.2. A maganszakértoi vélemények szerepe,értékelése:

Ez a részanyag dr. Molnar Ambrus: A maganszakértdi vélemény perjogi helyzete a
polgari peres eljarasban c. munkdjanak felhasznéldsaval késziilt:

A polgari peres eljardasban (de allasponton szerint a kozigazgatdsi perben is) a bir6i
gyakorlat magénszakértnek mindsiti a per azon résztvevijét, akinek célja a szakértdi
vélemény, mint bizonyiték perbeli funkcidjdnak részben, vagy egészben torténd
betoltése, kozremiikodésére azonban nem a birdsag kirendeld végzése alapjan keriilt sor.

A Pp. 177. § (1) bekezdése 4ltal szabélyozott szakértOnek, mint bizonyitasi eszkdoznek a
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legfontosabb jogi jellemzdje, hogy annak perbeli pozicidja, valamint az ahhoz

kapcsolddo jogok és kotelezettségek teljes kore a birdsag kirendeld végzésén alapul.

A maganszakértd perjogi helyzetének a legfobb sajitossdga, hogy feladata ellatdsa sordn
a bir6sag kirendelését és ezéltal a szakértdt megilletd, torvényben biztositott jogok és
kotelezettségek rendszerét nélkiilozi. Ehelyett tevékenységét valamelyik peres fél
felkérésére, leggyakrabban megbizasi szerz6dés alapjan fejti ki. E megbizési
jogviszonynak pedig fogalmi eleme a megbiz6 érdekeinek szolgdlata, aki az ligy uraként
meghatdrozza a maganszakértd feladatait, az altala megvalaszoland6 kérdések korét,
rendelkezésre bocsdtja az ennek teljesitéséhez sziikséges adatokat, valamint viseli
mindennek koltségeit is. Mindezekre a magéanszakértd dltal készitett szakvélemény

értékelése soran is indokolt figyelemmel lenni.

A maganszakért6i tevékenységgel kapcsolatban felvetddik tobb kérdés:

— az egyik fél éltal, rendszerint egyoldalian beszerzett maganszakértéi vélemény
hogyan viszonyul a polgari per alapelveihez, kiilondsen a pdértatlansag, a
tisztességes eljarashoz valo jog és a perbeli esélyegyenldség elveihez?

— hogyan érvényesiil a szabad bizonyitds rendszere €s a bizonyitékok szabad

mérlegelésének elve a maganszakértéi véleménnyel kapcsolatban?

A polgéari per alapelvei nem egymadstdl elszigetelten, hanem komplex mddon,
egyidejiileg €s egymadssal kolcsonhatasban fejtik ki a hatdsukat. EbbOl okszertien az
kovetkezik, miszerint a bir6sdg feladata, hogy a per tisztességes lefolytatdsanak
kotelezettsége keretében, a konkrét per tényallasdhoz és egyedi sajatossdgaihoz
igazoddan biztositsa az adott iigyben a polgari per alapelveinek érvényesiilését és
Osszhangjat. Ezen 0sszhang megteremtése sordn, az alapelveknek a konkrét iigyben
felallé rendszerébe kell beillesztenie a maganszakértd és az dltala készitett

magdanszakértdi vélemény intézményét.

A maganszakértéi vélemények perbeli értékelésének tobb fejlodési szakasza volt.



2014.ELILE.1/7. Kiria — Joggyakorlat-elemzés
72

Kezdetben az a koriilmény volt meghatiroz6, miszerint sérti a peres felek
mellérendeltségének és egyenjogiisdganak elvét, ha valamelyik fél a birésdg és az
ellenérdekii fél tudta, valamint kdzremiikodése nélkiil, egyoldalian szerez be szakértdi
véleményt. Ezért a maginszakértdi vélemény a perben legfeljebb az azt beszerzd fél
személyes elOaddsaként, szakmai véleményeként jelenhetett meg és ebben a
mindségében keriilt elbirdlasra (BH 2004.59., BH 1996. 102.) A kés6bbiekben
megtartottdk a magéanszakértéi véleménynek a fél eldaddsaként torténd mindsitését,
ennek ellenére ahhoz a birdsag altal kirendelt igazsagiigyi szakértd véleményével
kapcsolatban, valamilyen kovetkezményt filiztek (BH 2007.192., BH 1999.365., BDT
2003. 759.)

A maganszakértéi vélemény mindségileg mas jogi megkozelitése figyelhetd meg a BH
1983. 233. szamu eseti dontésben, melyben a birdsdg a maganszakértdi véleményt az
egyéb bizonyitékokkal még nem tekintette egyenranguinak, de kétséget kizar6 médon
azokkal egy sorban kezelte és az ellentmondasok felolddsdnak sziikségessége korében
figyelembe vette.

A fejlodés kovetkezd szakaszat azok a hatdrozatok képviselik, amelyek a
magdnszakértdi véleményben foglaltakat nem egyszerlien az azt beszerzo fél személyes
eldadasanak tekintették, hanem befogadtdk azt a perbeli bizonyitékok korébe (BDT
2001.181., BH 2003.17.)

A napjainkban azzal jellemezhetd e fejlodés, hogy a birdsdgok a maganszakértoi
vélemény bizonyitékként torténd elfogaddsa mellett vizsgdljak annak bizonyité erejét és
a kirendelt igazsagiigyi szakértéi véleményhez vald viszonyat is (BH2012. 175.). E
dontésében példaul kifejtette a feliilvizsgalati bir6sag, hogy a magénszakértdi vélemény

nem egyszerien a fél - szakmai kérdésben tett - eldadasa, hanem olyan egyedi, a Pp.

166. §-dnak (1) bekezdésében nem emlitett sui generis bizonyitdsi eszkdz, amelyet a

birésdg a szabad bizonyitds [Pp. 3. § (5) bekezdés] keretén beliil értékelni koteles.
Okfejtése szerint a birésdg az ellentmonddsok felolddsa nélkiil, a Pp. 206. §-anak (1)
bekezdése értelmében, mérlegeléssel nem fogadhatja el a fél megbizasa alapjan késziilt
maganszakértdi véleményben foglaltakat itélkezése alapjaul, félretéve ezzel a perben
kirendelt - és igy a felektdl teljesen fiiggetlen - szakértd allaspontjat. A kirendelt

szakérté véleménye csak akkor vethetd el, illetve a maganszakvélemény csak akkor
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fogadhat6 el, ha a vélemények litkoztetésének eredményeként a kirendelt szakértd
véleményének helyességéhez nyomatékos kétség fér, mig a maganszakvéleményt annak

eldterjesztdje kelld szakmai indokokkal tdmasztotta ala.

Ehhez hasonl6 allaspont jelenik meg a BH2010. 186., és a BDT 2005. 1092. szdmu

eseti dontésében is.

A kirendelt igazsagiigyli és a maganszakértoi vélemények ellentmondésai alapjan
kovetendd eljarast vizsgalta a birésdg a BDT 2001. 444. szamu eseti dontésében is.
Abbdl indult ki, miszerint a felperes megbizdsabdl - egyébként bejegyzett igazsagiigyi
szakértd altal készitett - szakvéleményezés a Pp. 177. §-a értelmében nem mindsiil
»szakértdi véleménynek”. Ezért a birdsdgnak nem a két szakértdi értelmezés kozotti
ellentétek ,feloldasar6l” kell intézkedni, hanem mdés perbeli adat — azaz a felkért
maganszakértd értékelése - kétségessé teheti az igazsagiigyi szakérté megéllapitasait.
Amennyiben a szakértéi véleménnyel kapcsolatos kétségek megnyugtatdé médon nem
oszlathatok el, ugy a Pp. 182. § (3) bekezdésében irtaknak megfeleléen, masik, de nem
harmadik szakértot kell kirendelni.

A maganszakért6i vélemény perbeli felhaszndldsanak formai
1. A maganszakértdi vélemény beszerzésének egyik gyakori esete, amikor a fél még a
per meginditasa elott fordul magéanszakért6hoz:
- vagy azért, hogy a keresetlevél benyujtasdhoz sziikséges szakmai dontések
meghozataldhoz maganszakértd segitségét vegyen igénybe,
- vagy azért, hogy a fél a szakkérdésekre vonatkozé kereseti tényel6addsat
helyesen tudja megfogalmazni, vagy a kovetelés 6sszegét j6l kimunkalni.
Az igy keletkezett maganszakértdi véleményekre jellemzd, hogy azok tartalma
kozvetleniil megjelenik a felperes keresetlevelében, ahol osztja a tartalmat
hordozé keresetlevél perjogi helyzetét és ennek megfeleléen a perbeli

jelentOsége megegyezik a fél eldaddsanak sulyaval és jelentoségével.

2. A fél a perbeli kovetelését alatdmaszté bizonyitékként kivdnja a magéanszakértoi
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véleményt felhasznédlni. Ez rendszerint egyiitt jar az emlitett perbeli funkcié
betoltéséhez sziikséges adatok kozlésével, ennek keretében esetleges szemle
megtartdsaval, vagy kiillonbozo szakmai vizsgalatok elvégzésével. Ennek kovetkeztében
az ilyen magdanszakértoi vélemények akar a perben relevéans tények szamottevo korére is
kiterjedhetnek és tartalmazhatjak azok szakmai elemzését, értékelését. E koriillmények
pedig lehetové tehetik, hogy a magédnszakértdi véleményt a birdsdg a bizonyitékok
korében kezelje. E maganszakértéi vélemény azonban (a kirendelés, mint
jogkeletkeztetd tényezd hidnya miatt) kozvetleniil soha nem léphet a birdsag 4ltal

kirendelt igazsdgiigyi szakértd véleményének a helyébe.

Ehelyett az el6z6 bekezdésben vizsgdlt tulajdonsdgokkal rendelkezd magéanszakértoi
vélemény olyan egyéb perbeli bizonyitékként értékelhetd, amelynek a bizonyitdsi
eljarés lefolytatdsa és a ténydllas megallapitdsa soran torténd felhasznédldsardl, valamint
a felhaszndlds modjarél a birdsag a tényallds €s a konkrét iigy egyedi sajatossagai
alapjan donthet. Ennek sordn a birdsag azt vizsgalja, hogy az iigy konkrét tényallasa és a
magdnszakértdi vélemény tartalma alapjdn az utébbi melyik nevesitett bizonyitdsi

eszkozhoz all a legkdzelebb.

Ettdl fiiggden donthet akként, hogy a maganszakértot taniként hallgatja ki és ebben az
esetben annak foganatositdsara a tanivallomdsra iranyad6 szabdlyokat kell alkalmazni.
A maganszakért6 tandkénti kihallgatdsdnak tipikus esete, amikor a magdnszakérté még
megszemlélhetett olyan targyi bizonyitékot, vagy helyszint, amely azéta megvéltozott,
vagy megsemmisiilt, ezért megtekintése és megvizsgaldsa a perben mar fizikailag nem
lehetséges. Emellett kihallgathat6 a magédnszakértdi véleményt megalapozé tényekre, de
szakmai érvekre vonatkozéan nem. Nincs akaddlya annak, hogy ezzel egyidejlileg, vagy

ezt kovetden a birdsdg igazsagiigyi szakértot rendeljen ki.

A magéinszakértdi vélemény leggyakrabban {rdsban késziil és a fél {irdsbeli
beadvanyanak mellékleteként jelenik meg a polgédri perben. Ez pedig lehetdvé teheti,
hogy a bir6sdg — a per egyedi sajatossdgaitdl fiiggdn — azt okirati bizonyitékként

értékelje és azt a perben az erre irdnyado szabalyok szerint haszndlja fel. Ennek sordn a
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magdnszakértdi vélemény kozokirat, vagy teljes bizonyité erejii magdnokirat jellege
fogalmilag fel sem meriilhet. Helyesen a magéanszakértéi vélemény okirati
bizonyitékként a Pp. 199. § éltal meghatdrozott olyan egyszerli okiratnak tekinthetd,

amelynek bizonyité erejét a birdsag a per egyéb adataival egybevetve hatdrozza meg.

A maganszakért6i véleményt tovabbra is a fél személyes eléadasaként kell kezelni a fent
irt azon esetekben, amikor azt a fél a kereseti tényeldaddsdnak a megjelenitése, az
Osszegszertiség megallapitdsa vagy a kérelem kimunkéldsa érdekében rendelte meg és
ténylegesen erre a célra haszndlta fel. Ez a mindsités okszerlien elvezet ahhoz a
kovetkeztetéshez, miszerint a fél eldadasként megjelend magénszakértéi vélemény a
perben nem lehet bizonyiték. (Pp. Nagykommentarnak a 166. §-hoz flizott magyarazata)
Ezt tdmasztja ald a Pp. 3. § (5) bekezdése és a Pp. 206. § (2) bekezdése is. E
rendelkezések szerint a bir6sdg a ténydllas felderitéséhez szabadon felhasznélhatja a
felek eldaddsait és mérlegelése korébe vonhatja azt a koriilményt, ha a fél a személyes
megjelenés kotelezettsége ellenére nem jelent meg, a birésdg valamely felhivasanak
nem tett eleget, vagy valamely kérdésre a vdlaszt megtagadta. A Pp. 3. § (5) bekezdése
szempontjabol relevdns fél eldaddsanak a perbeli funkcidéja ugyanis alapvetden a
kérelmeknek a megjelolése, valamint az ezeket megalapozd ténydllas ismertetése.
Ennek a bizonyitdsi eljards szempontjabol nem az a jelentésége, hogy barmilyen tényt
aldtdmasztd vagy megerdsitd bizonyitékul szolgaljon, hanem az a perjogi rendeltetése,
hogy a fél tényeldaddsa — az ellenérdekll fél nyilatkozatatdl fliggben — meghatarozza
magukat a bizonyitdsra szorul6 tényeket. A félnek a Pp. 206. § (2) bekezdésében irt
mulasztidsai pedig onmagukban a tényallds vonatkozdsdban semmilyen informacié-
tartalmat nem hordoznak. Ezért a torvény sem bizonyitékként kezeli azokat, hanem
kozvetett médon, a mérlegelés egyik szempontjaként tartja alkalmasnak valamely tény

megerdsitésére vagy gyengitésére.

A magénszakértd véleményének a fél személyes eldaddsaként torténd mindsitése nem
véletleniil kezdett el fejlédni a perbeli bizonyitékka vélds irdnyaba. Ez a folyamat szoros
Osszefiiggésben 4ll a polgari per alapelveinek a rendszervéltis ota eltelt idOben

végbement fejlodésével. Ennek roviden az volt a lényege, hogy a polgari perben
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megerdsodott a rendelkezési és a targyalasi elv. Ez azzal a kovetkezménnyel jart, hogy a
bizonyitdsi eljardssal Osszefiiggésben a feleket nagyobb aktivitidsra Osztonozte,
kiterjesztette a bizonyitassal Osszefiiggd jogaikat és kotelezettségeiket. Ez mindenek
eldtt abban nyilvanult meg, hogy a birdsag a jogvitat csak a fél erre irdnyul6 kérelme
alapjan birdlhatja el, amellyel kapcsolatban a felek kotelezettsége a sziikséges
bizonyitékok rendelkezésre bocsatdsa, valamint a bizonyitds eredménytelenségébil

szarmazd6 kovetkezmények viselése. (Pp.3.§.(2)-(3)bek)

A rendelkezési elv magéba foglalja, hogy a felek maguk hatarozhatjak meg a per targyi
kereteit €s ennek sordn szabadon donthetnek arrdl, hogy milyen tényeket és mely
bizonyitékokat tesznek a per targydva. E per targyava tett bizonyitékokat a birdsag
egyrészt a torvényben meghatdrozott esetekben mellézheti, masrészt mérlegelheti, hogy
mennyire alkalmasak a bizonyitdsra szoruld tények aldtdmasztasira. Egyéb
jogosultsdgokkal azonban ezzel kapcsolatban a birésdg nem rendelkezik. (Pp.3.§.(4)
bekezdés) A torvény e rendelkezései kiegésziilnek azonban a szabad bizonyitasi
rendszer elvével, amely magéba foglalja egyrészt a bizonyitds lefolytatdsanak formai
szabadsagdt, masrészt annak lehetdségét, hogy a birdsdg barmely arra alkalmas eszkozt
bizonyitékként felhaszndlhasson. (Pp.3.§.(5) bekezdés) Ezen alapelv szolgélatdban, a
Pp. 166. § (1) bekezdése a bizonyitékok korébe sorolja ,kiillonosen” a Pp. dltal
nevesitett bizonyitdsi eszkozoket. E kiilonosen széhasznalat azonban utal a felsorolas

példalozo jellegére €s a lehetséges bizonyitdsi eszkozok elvileg végtelen sordra.

A Pp. 3. § és a Pp. 166. § fent vizsgalt rendelkezéseinek az egybevetése alapjan az
allapithat6 meg, hogy a felek tényéllitasaik aldtdmasztasara barmilyen bizonyitékot —
tehat akdr maganszakértdi véleményt is — megjelolhetnek, amellyel kapcsolatban a
birésdgot csak annak szabad mérlegelési joga illeti meg. Ez a jogi alapja a
maganszakértdi vélemény bizonyitékként torténd felhaszndldsdnak. A bizonyitékok
korében azonban a maganszakértdi vélemény a Pp. 177. § (1) bekezdésében irt kdgens
feltételek hianya miatt, a Pp. 177. § (1) bekezdése szerint mindsiilé bizonyitasi eszkoz
nem lehet, a maganszakérté a bir6sdg dltal kirendelt szakértdé jogi helyzetébe nem

keriilhet, a maganszakértdi vélemény pedig a birdsdg éaltal kirendelt igazsagiigyi
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szakértoi vélemény helyébe nem l1éphet. Ehelyett a magénszakértdi vélemény a Pp. 166.
§ (1) bekezdése dltal nem nevesitett, egyéb bizonyitasi eszkdznek tekintendd, amelynek

bizonyité erejét a bir6sdg a per egyéb adataival egybevetve, maga hatdrozhatja meg.

Az el0zoekbdl kovetkezik, hogy sem a per elott, sem a per alatt beszerzett
maganszakértdi vélemény a perben a kirendelt igazsagiigyi szakérté véleményének jogi
helyzetébe nem keriilhet. Ennek ellenére nem hagyhat6 figyelmen kiviil, hogy mind a
kirendelt igazsdgiigyi, mind pedig a maganszakértdi vélemény ugyanazokat a
problémadkat vizsgélja és ugyanazokra a kérdésekre keres vdlaszt. Amennyiben azonban
egymastol eltéré szakmai kovetkeztetésekre jutnak, a perben nem két szakértdi
vélemény 4ll egymadssal szemben, hanem egy szakértéi vélemény és egy egyéb
bizonyitéknak mindsiild, eltérd tartalmud egyéb peradat all rendelkezésre. Ez pedig
meghatdrozza, hogy a birésdgnak mi a tovédbbi feladata. A maganszakértdi vélemény
ugyanis nem szakvélemény, ezért legfeljebb ahhoz szolgdlhat alapul, hogy az
igazsagiligyi szakértd véleményét aggilyossa tegye és felhivja a figyelmet annak
esetleges ellentmonddasaira. Ebben a helyzetben a bir6sdgnak a Pp. 182. § (3) bekezdése
szerint kell eljarnia és a maganszakértoi véleményt ki kell adnia a kirendelt igazsagligyi
szakértonek, majd ezt kovetdéen, a homadlyos, hidnyos, vagy ellentmondé részek
tekintetében az igazsagiigyi €s a magéanszakértd egyiittes meghallgatasat kell
foganatositania. Amennyiben ez nem vezet eredményre, elGallnak az uj szakértd
kirendelésének a perjogi feltételei €s a birésagnak a fél kérelmére 1j szakértot kell
kirendelnie. Elvileg nincs jogi akaddlya annak, hogy ilyen esetben a birdsdg a
maganszakértdi véleményt készitd személyt rendelje ki djabb szakért6ként. Ennek
tovabbi feltétele azonban, hogy a maganszakérté rendelkezzen a Pp. 177. § (2)
bekezdésében, valamint az igazsagiigyi szakértoi tevékenységrol sz6l6 2005. évi XLVIL

torvényben eldirt miikodési feltételekkel.

A munkacsoport dlldspontja szerint:
A magdnszakértdi vélemény, mint bizonyiték perjogi szerepének véaltozdsa maga utn
vonja a kozigazgatdsi eljardsban beszerzett szakértéi vélemény bizonyitd erejének

novekedését. E vélemény ugyanis egy fliggetlen eljarasi szerepld, a hatosag altal felkért
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és a Szakértdi tv. szerinti jogokkal €s kotelezettségekkel rendelkezd igazsdgiigyi
szakért6 munkdja, amely szintén sui generis bizonyiték, és valahol a perbeli

szakvélemény és a magéanszakértdi vélemény kozott helyezkedik el silyat tekintve.

IV.3. Egyéb bizonyitasi eszkozok:

A kisajatitasi hatdrozat birésagi feliilvizsgdlata irdnti perben is felmeriil a relevans
tények megéllapitasa korében okiratok, hatosagi engedélyek, stb. értékelésének igénye.
Ezek bizonyitékként valo értékelése ritkan vet fel problémékat.

Az ingatlan valds, természetbeni allapotat €s nem ingatlan-nyilvantartési jelleg szerinti
értékelését kell elvégeznie a szakértonek (Kfv.V1.37.386/2011/9.). A megkozelithetdség
tekintetében a kisajatitdskori dllapotnak van jelentOsége (Kfv.IV.38.116/2011/2.). A
kisajatitott ingatlan eredeti rendeltetésének és mads ingatlanhoz valé funkciondlis
kapcsolatdnak vizsgdlata nélkiil nem lehet a visszamaradd ingatlan kisajatitdsara

irdnyul6 kérelmet elutasitani.
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VI. A szakért6i bizonyitas biroi szemszégbél

A tulajdonjog 4llam éltali elvondsa megvaldsulhat normativ jogi aktussal dllamositas
utjan, vagy egyedi jogalkalmazoi hatdrozattal kisajtitas Utjan. "A tulajdon 4llam 4ltali
elvondsa kapcsan annyi 4ltaldnossdgban elmondhatd, hogy annak univerzilis
(alkotmanyi és nemzetkozi jogi) mércéje is a kozérdek mint megfeleld jogalap mellett a
megfeleld értékgarancia, azaz a(z) - alapvetden a XIX. szdzadtdl az els6 vilaghdboruiig
kialakul6, klasszikus ortodox nézet szerinti kovetelményként - teljes (full) vagy

azonnali, megfeleld ¢és tényleges kartalanitds (prompt, adequate and effective

compensation).""! Az Alkotmanybirdsdg is ramutatott, hogy "Az alkotmdnyos védelem
tirgya  elsOsorban a  tulajdoni targy, azaz a  tulajdon allaga.
Maga az Alkotméany teszi azonban lehetdvé kozérdekbol a
kisajatitast, jelezve ezzel, hogy a tulajdon alkotményos

garancidjanak hatdra a tulajdon értékének biztositdsa."** Az  Alaptorvény
megfogalmazasdban: "Tulajdont kisajatitani csak kivételesen és kozérdekbdl,
torvényben meghatérozott esetekben és mddon, teljes, feltétlen és azonnali kdrtalanitds
mellett lehet."*® Az alcim szerinti téma szempontjabél ez utébbi kovetelmény
teljestilését elosegitd (biztositdé ? ) birdi gyakorlat elemzése bir jelentdséggel. Ahhoz,
hogy a szakértdi bizonyitds kérdéskorét részletesebben elemezziik, sziikséges ennek
jogszabalyi hatterét attekinteni.

Az igazsagiligyi szakértd kozremiikodésének sziikségessége mar a hatdsdgi szakban

felmeriil. A kisajatitasrdl szolé 2007. évi CXXIIL torvény (Kstv.) 25. § (2) bekezdése

41 Tégldasi Andrds A hatékonysdg kérdése a
tulajdon kisajatitdsa kapcsdn. Pdzmdny Law Working Papers 2012/6. 3.

p.-

42 64/1993. ( XII. 22. ) AB hatdrozat

43 Magyarorszag Alaptérvénye XIII. cikk (2)
bekezdés.
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értelmében ha a kérelem €s mellékletei megfelelnek az e torvényben eldirt feltételeknek,
a kisajatitasi hatdsdg - a 26. § - ban foglalt kivételekkel - targyalast tiiz ki, tovabba a
kisajatitdsra vonatkozo szakvélemény elkészitése céljabol az igazsagiigyi szakértdi
tevékenységrol szo616 torvény szerinti szakértot (a tovabbiakban: szakértd) rendel ki, és
meghatdrozza a szakvélemény elkészitésének hatdridejét.

A Kstv. 25. § (3) bekezdésében a szakértdi feladat ellatdsara annyit rogzit, hogy a
szakért6 a szakvéleményt jogszabdlyban meghatirozott szerkezetben és
adattartalommal, a mérlegelés modszerének és a figyelembe vett szempontoknak a
bemutatdsdval koteles elkésziteni. A szakvélemény elkészitésére iranyuld feladat
kapcsdn csak vélelmezhetjiik, hogy a szakértd egyik legfontosabb feladatat képezi a
kartalanitds Osszegének megallapitdsahoz sziikséges értékforgalmi adatok rogzitése,
elemzése. A Kstv. nem ad semmilyen szempontot a szakértd szamadra, hogy kell-e a
szakvéleményben szabvanyra, valamiféle szakmai alapelvre hivatkozni. Mint arra az
egyik elismert igazsgiigyi szakértd ramutat, "Evtizedes pélyafutdsom sordn még nem
taldlkoztam olyan ingatlan-értékbecslési igazsagiigyi szakértéi véleménnyel, amely az
emlitett értékelési szabvdnyok valamelyikére hivatkozott volna, vagy netan idézett
volna bel6le."*

Mis vélemény szerint " Jogszabdlyban természetesen eld lehet irni bizonyos szakmai
minimumot, amely garantdlni tudja, hogy dilettdnsok ne ,,szakértsenek”. A képesités és
a gyakorlat azonban sokszor egyaltaldn nem elég a j6 szakmai szinvonal garantaldsahoz,
rdadasul a 9/2006. (I1.27.) IM rendelet altal az egyes szakteriiletekhez megkovetelt
képesitési feltételek altalaban vagylagosak. Ezért a szakvélemény értékeléséhez komoly
segitséget jelentene, ha a szakérté szamot adna arrdl is, hogy az épp véleményezett
teriileten milyen konkrét jartassdggal bir, illetve hogy az mennyire idészerii."*Altaldnos

tapasztalatként rogzithetd, hogy a kisajatitasi eljaras sordn (de a perben is) a szakértok

44 Csirmaz  Ldszlé: Ertékelési szabvanyok.
http://miszk.hu/publikacio/csirmaz-laszlo/20120911/ertekelesi—
szabvanyok.html

45 Pdzmany Law Working Papers 2012/13 Metzinger
Péter A szakértdi bizonyitds hatékonysdga agazdasagi perekben,de lege
lata és de lege ferenda
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olyan , a forgalmi ért€k megallapitdsa érdekében beszerzett 0sszehasonlité adatokra
hivatkoznak, amely adatok mogotti ingatlan tényleges jellemzdit a felek - f0szabalyként
- nem ismerik meg, az értéknoveld- és csokkentd tényezok kapcsan pedig a szakértok
gyakran hivatkoznak szakmai szokdsokra.

A hatdsédgi eljarasban alkalmazott fenti gyakorlat stabilizdléddsédnak részbeni oka az,
hogy az iigyfél szdmara még mindig reményt jelenthet a birdsagi ut igénybevétele,
amikor meggy6zddése szerint a hatosag helytelen értékadatokat allapit meg. Persze nem
titok az, hogy "a Kkartalanitds mértékének két - alapvetOen ellentétes - érdek
keresztmetszetében kell megallapitasra keriiljon. A kisajtitoé allam érdeke, hogy minél
olcsébban megissza a dolgot, mig a tulajdonelvondst elszenvedd épp ennek
ellenkezdjében, a minél magasabb Osszegli kartalanitdsban érdekelt."*®

Mondhatnank, hogy jogallamisagot jelzd birdi feliilvizsgédlat lehetosége  valos
'alulértékelés" esetén garancidt nyujt az iigyfél szdmdara, ez azonban nem egészen igy
van. Itt at is kell térniink a bir6sagi szakra, amely szakaszra jellemz6 eljards soran
lathatjuk: teljesiil-e feltétel nélkiil minden esetben az iigyfél elvardsa, vagyis a fentebb
idézett alkotméanyos kovetelmény.

A peres eljards alapjait a Polgéri perrendtartdsrdl sz616 1952. évi III. torvény (Pp.) adja
a Kstv.-ben rogzitett néhdny eljarasi szaballyal kiegészitve. A Pp. 177. § (1) bekezdése
szerint ha a perben jelentdés tény vagy egyéb koriilmény megéllapitisdhoz vagy
megitéléséhez olyan kiilonleges szakértelem sziikséges, amellyel a birdsdg nem
rendelkezik, a birosag szakértot rendel ki. Rendszerint egy szakértot kell alkalmazni,
tobb szakértot csak kiilonbozo szakkérdések felmeriilése esetében lehet kirendelni. (Kfv.
II1. 37.244/2011/7)

A szakértd kirendelésével részben elddl az iigy sorsa, hiszen a bir6 szdmara olyan fontos
fogddz6 a szakértdi vélemény, amely az esetek tobbségében meghatdrozza az iigy
kimenetelét. (Kfv.IV. 38.009/2010/6.) Eppen a szakértelem hidnya és a kordbban jelzett,

szakvéleménybdl hidnyzo jogszabdlyi - illetve szabvany hivatkozdsok nélkiil a szakértd

46 Tégldsi Andrds A hatékonysdg kérdése a
tulajdon kisajatitdsa kapcsan. Pazmany Law Working Papers 2012/6.
11.p.
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meggy0z0 erején, a szakmai szokdsok bemutatdsan mulik, hogy a biréban a
szakvéleményt elfogadé meggy6zddés kialakul-e vagy sem. Abban az esetben konnyebb
dolga van a birénak, ha a perszakértdé a hatsagi eljards sordn kirendelt szakértdvel
egyezO allaspontra jut."A ténydllas-tisztazasi kotelezettségének tehdt a megyei birdsig
eleget tett és részletes indokét adta annak, hogy a perben kirendelt igazsédgiigyi szakértd
szakvéleménye miért alkalmas teljes mértékben a tényalldis megallapitsdra.... A
perszakértd szakvéleménye egyetlen pontban sem 4llt ellentétben sem onmagaval, sem
az allamigazgatasi eljards sordn beszerzett szakvélemény egyetlen megéllapitdsaval
sem." (Kfv.IV.37.988/2010/7) Ez esetben konnyebb helyzetben van a bird, hiszen az
altala kirendelt szakértd bizonyitotta a hatésdgi szakvélemény helyességét.
Tapasztalatom szerint az {igyek elenyészd hanyadaban fordul eld ilyen "egyezdség". A
bird szdmdra az igazi kihivést az jelenti, ha lényeges az eltérés a fenti példa szerinti két
szakvélemény kozott. Egyik dontésében "Kiemeli a Legfelsobb Birdsdg, hogy a megyei
birésdg részletes és koriiltekintd eljarast folytatott le, a felperes inditvanyainak
megfeleléen igazsagiligyi szakértok bevondsardl rendelkezett, a beszerzett szakértoi
véleményeket a perben Osszevetette, értékelte és mérlegelte, jogerds itéletének
indokoldsdban részletesen megokolt indokat adta, hogy melyiket miért és milyen
mértékben fogadta el itélkezése alapjaul. A szakértéi vélemények kozotti
ellentmonddsok felolddsa érdekében a szakértoket meghallgatta, szakértéi vélemény
kiegészitése irant intézkedett." ( Kfv. IV. 37.788/2010/8).

A Pp. 182. § (3) bekezdése szerint, ha a szakvélemény homalyos, hidnyos, 6nmagéval
vagy mads szakértdi véleménnyel, illetve a bizonyitott tényekkel ellentétben allénak
latszik, vagy helyességéhez egyébként nyomatékos kétség fér, a szakértd koteles a
birésdg felhivasdra a sziikséges felvildgositist megadni. E jogszabdlyhelyre
hivatkozdssal gyakran taldlkozunk olyan kuriai dontéssel, amely szerint a
szakvélemények kozotti ellentmonddsokat -  sziikség esetén a  szakértok
meghallgatdsaval - fel kell oldani. (Kfv.IV.37.772/2012/10.) Ennek mddszerére azonban
egzakt megolddsi javaslat nincs. Az egymdsnak ellentmondé szakvélemények kozotti
ellentmondas felolddsdnak kézenfekvd megolddsa a szakértdk személyes meghallgatasa.
Ez utébbi gyakorlat azonban meglehetdsen vegyes képet mutat: meghallgathaté az

alapeljarasban eljart szakérto ilyen mindségében is (1833/2008. kozig. elvi hatarozat),
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de tanuként is. Ugyanilyen vegyes képet mutat a maginszakértd véleményének
értékelése a bizonyitékok korében, illetve a meghallgatisinak mindsége (tand,

szakért¢). A Kuria megéllapitotta egyik dontésében, hogy " a felperes daltal csatolt
maganszakértdi vélemény a felperes mint - az alperesi kozigazgatési hatarozatot tdimado
- fél eldaddsanak tekintendd" (Kfv.IV. 38.029/2010/9.)

A tudomdnyos szakmai vélemények tobbsége elfogadja azt az dllaspontot, hogy "helyes
az a birésagi kovetkeztetés, hogy a fél dltal szerzddéssel alkalmazott, egyébként
igazsagiigyi szakértd véleménye jogi jellegében ugyanaz, mintha azt a fél {rta-mondta

volna."#

Ugyanakkor alldspontom szerint semmi akaddlya nincs annak, hogy a
maganszakértdi véleményt bizonyitéknak tekintsik, még ha nem is szakértoi
bizonyitdsnak. A Pp. 177. § (1) bekezdése alapjan ugyanis perben szakértd kizardlag a

birésdg altal szakértoként kirendelt személy lehet.

A rendelkezésre all6 szakvélemény(ek) megértése nem konnyt feladat egy mads
végzettségli ember szdmdara. Egyetérthetiink ugyanakkor abban, hogy ,,A szakvéleményt
mind a szakemberek, mind a laikusok szamara érthetd nyelven kell megfogalmazni. Ez
kétféle nyelvi kovetelmény fennalldsat jelenti: a szakvélemény kozérthetd legyen, de
nem lehet pontatlan.”’

A kozérthetdség kovetelménye nyilvan teljesiil, ha a bir6 itélkezése alapjaul elfogadja
a szakvéleményt, aggdlytalannak mindsitve azt. Alldspontom szerint csak akkor
mindsithetiink egy szakvéleményt aggdlytalannak, ha a kozérthetdségen tul nem
szenved a Pp. 182. § (3) bekezdésében rogzitett hibaban. Elfogadhat6 az a megkozelités,
hogy "a szakértd altal készitett szakvélemény mennyire képes kozel vinni az
igazsdghoz, csak részben fligg a szakért6tdl, az viszont, hogy szakvéleménye mennyire
hasznalhat6 az itélkezésben, szinte minden esetben a szakért ratermettségén all vagy

bukik"®Ami a konkrét szakértdi munkat, illetve az erre alapozott forgalmi érték-

47 Dr. Kolldth Gydrgy: Fliggetlen jogl szakmai

vélemény Budapest, 2007. majus 15.

48 Bédnyai Istvan : Mitdl rossz egy szakvélemény?
Mérnsk Ujsdg 2008. 12. sz. 28-31. p.
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megdllapitast illeti, sziikséges értékelni az igazsigiigyi szakértOk rendelkezésére allo
forgalmi-érték adatokat. A Kstv. 9. § (3) bekezdése értelmében a kértalanitas Osszegének
megallapitdsa sordn a) az Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok helyben kialakult
forgalmi értékét,

b) ha az ingatlan valdsagos forgalmi értéke - Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok,
illetve ezek forgalmanak hidnydban, vagy forgalmukra jogszabdlyban elrendelt
korlatozas, illetve mas ok miatt - nem &llapithaté meg, az ingatlan telepiilésen beliili
fekvését, kozmiivekkel val6 elldtottsagat, ennek hidnyaban a kozmiivesités lehetdségét,
foldrajzi és gazdasagi adottsagait, termofold esetén a muvelési dgat, a foldmindsités
szempontjait és az ingatlan jovedelmezdségét kell figyelembe venni.

Ezeket az adatokat a NAV szolgdltatja az ingatlanok forgalmi értékadatainak
szolgdltatasi rendjérél és az adatszolgéltatds igazgatdsi szolgéltatdsi dijairél szolo
33/2007. (XII. 23.) PM rendelet alapjdan. A PM rendelet 3. § (1) bekezdése
meghatdrozza azokat a szempontokat, amelyeket a szakérté koteles feltiintetni az
adatszolgaltatasra irdnyul6 kérelmében. Ezen adatok, illetve a NAV PM rendelet 4. §-a
alapjan szolgaltatott adatai nem biztos, hogy alkalmasak a f6 paramétereiben egyezd
(vagy hasonld) ingatlanok esetében az Osszehasonlitdsra, hiszen csak az adasvételi
szerzO0dés tartalmi ismerete adhat sok esetben olyan informéciét, amely bizonyos
sajatos koriilmények fenndllasat mutatjak, befolydsolva ezzel az illetékkiszabds alapjaul
szolgalo forgalmi értéket. Ezt a problémat a 1/2013. KMJE sem oldotta meg.

E kérdés kapcsan nem melldzhet6 annak vizsgdlata sem, hogy a kisajatitds folytdn egy
"kényszer-értékesitéssel" dllunk szemben, amely nem hasonlithaté a magéanjogi
szerzddésen alapul6 ingatlanforgalom adataival. Forgalmi értéken dltaldban azt az arat
értjiik, amelyet szabadpiaci forgalomban torténd tulajdonos valtozas sordn el lehet érni.
" A tulajdonos szdmdra azonban az adott vagyontidrgy nemcsak annyit ér, mint amennyit
a piacon azért kapni lehet, ellenkezd esetben mar rég megvalt volna tdle, és nem lenne
sziikség kisajatitasra."* Ezt a koriilményt kivanta értékelni az az igazsagiigyi szakértd -
birésag éltal el nem fogadott médon -, aki az Osszehasonlité értékadatok szerint

szamitott forgalmi értéket 25 szdzalékos szorzéval novelte, éppen a kényszerértékesités

49 Szalai Akos: Karcolat az alkotmdnyos tulajdonvédelem gazdasdgi
elemzésérdl. 169.p.
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tényére figyelemmel ( Kfv.II1.37.052/2013/9 Kf.V.39.475/2000/5.
Kfv.I11.37.050/2013/7.).

A forgalmi érték meghatdrozdsa sordn sziikséges lenne annak jogszabdlyi elrendelése,
hogy a szakértd ne csak Osszehasonlitdsra alkalmas adatok hidnyaban végezze el az
értékbecslést tovabbi (termofold esetében) egy, vagy két vizsgdlati médszerrel, hanem
az legyen kotelezd ( E kérdésben osztom dr. Indmi Bolgar Kdlman szakértd ur
véleményét.) A birdi gyakorlat nem akarta eddig 4ttdorni a jogszabdlyi korlatokat e
téren :Kfv.111.37753/2012/6; Kfv.111.37.336/2012/4.

A forgalmi érték meghatarozdsa korében sziikséges foglalkozni a kisajatitast helyettesitd
adasvételi szerzédésekben megjelend vételarak realitdsdval. A Kudria eddigi
kovetkezetes gyakorlata az volt, hogy a vételi ajanlatokban, majd az addsvételi
szerz0désben megjelend drat csak kivételesen latta elfogadhaténak az aldbbi indokkal:
"a vételi ajanlat konjunkturélis ar, az lehet akar magasabb is, mint a szabad piaci ar, de
ez csak a szabad piacon elérhetd drakkal vald 6sszehasonlitds utdn donthetd el ". (Kfv.
I1.37.137/2013/8.) Megengedhetonek latta a Kiiria olyan esetben is a vételi ajanlat
szerinti vételar figyelembe vételét, amikor megteleld 6sszehasonlité adatok nem 4lltak
rendelkezésre. (Kfv.II1.37.638/2013/7.) Alldspontom szerint azon, néhdny kiriai
dontésben megjelend indokolds (,,a kisajatitast potlé adasvételi szerzédésekben szerepld
vételdrak eleve tartalmaznak konjunkturdlis elemeket”) nem fogadhat6 el annak
igazolasaul, hogy a kisajétitast kéré Allam (nevében eljaré fél) - fittyet hanyva az
Alaptorvényben, az dllami vagyonrdl szolé 2007. évi CVI. torvényben, szélsOséges
esetben a Btk.-ban rogzitett elvekre (az allami vagyonnal takarékosan, célhoz kototten,
nemzetgazdasagi érdekekre figyelemmel kell gazdalkodni), a piaci értéket meghalado
(Jogeseti szohaszndlat szerint konjunkturdlis) arakat alkalmazzon. Ilyen "pazarld", piaci
értéket meghalad6 drajanlathoz a fenti indokkal felmentést nem adhatunk. Ha pedig
elismerjilk a kényszer-értékesitések arfelhajté szerepét (mint arra kisérletet tett a
fentebb jelzett ligyben eljart szakértd), akkor ezen vételi ajanlatokban megjelend
értékadatokat az Osszehasonlité adatok korébdl nem hagyhatjuk ki. Ezen értéknoveld
szerepet nem ismerte el a biréi gyakorlat, amikor a 21/2014. kozigazgatasi elvi hatarozat

rogziti : "A kisajatitast helyettesitd addsvétel egyszeri, az adott pillanatban fennall6
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vételi ajanlat elfogadasdval kialakult ar, amely a piaci 4&rndl magasabb is lehet, ezért azt
— megalapozott indok nélkiill, 6nmagdban a kisajatitast helyettesitd értékjellegre
utaldssal - tovabb emelni nem lehet €s a perbeli esetben nem is indokolt."

Osszegzés

Alldspontom szerint fel kell adni azt a szemérmes 4lldspontot (jogszabdlyban rogzitett
modon), hogy a perben kirendelt szakérté csak a bird(sdg) éltal megfogalmazott
szakkérdéseket koteles megvélaszolni. El kell ismerni azt a felek &ltal gyakran
kifogésolt szakértdi megéallapitdst, magatartdst, amely a tényéllds megéllapitdsanak
része, tevékenységiik sordn a birdsdgi dontéshozatalnak mintegy részeseivé vdalnak.
Nem véletlen, hogy egy 2010. évi eurépai felmérés™ szerint tobb orszdgban €16 a fenti
gyakorlat.

MezOgazdasagi rendeltetésli ingatlan esetében legyen kotelezd a hozamszdmitison
alapul6 forgalmi érték megallapitas.

Célszerl lenne annak a szakvélemény bevezetdjében torténd rogzitése, hogy a szakértd
a feladata ellatdsdhoz milyen szakmai jartassaggal, képesitéssel rendelkezik. Ez biztosan
hozzdjarulna a szakvélemény objektivebb értékeléséhez, az uj szakértd kirendelésének
inditvdnyozdsat a felek taldn alaposabban atgondolnék.

A szakértok szerinti kiillonbségtétel fenntartdsa nem indokolt. Az a szakértd, aki az
igazsagligyi szakértdi névjegyzékben szerepel, ezen ,,mindségét” akkor sem vesziti el,
ha a fél magan megrendelésére készit szakvéleményt. (A perben torténd fellépésénél -

eljarasjogi okokbol - elismerhetd a tand pozicid.)

50 Euro Expert: Das Sachverstdndigenwesen in Europa
(Forrds a Magyar Igazsaglgyi Kamara honlapjan Hogyan dolgoznak az igazsdagiigyi
szakértdk Eurdpaban? cimmel)



2014.ELILE.1/7. Kiria — Joggyakorlat-elemzés
87

VIl. Az ingatlanok értékének meghatarozasa a kisajatitasi
perekben, szakért6i modszerek és megkozelitési modok

A jelen értékeld anyagot az ingatlanszakért €s a konyv, pénzpiaci tokepiaci szakértd

egyiitt készitette el, figyelembe véve mindkét szakteriilet megallapitasait.

Az ingatlanértékelés modszere.

Az ingatlanértékelést, illetve az ingatlanok forgalmi (piaci) értékének meghatarozdsat

harom kiadvany (szabvany) alapjan kell elvégezni. Ezek:

RICS Ertékbecslési Szabvanyok (2014. janudr) u.n. piros konyv,
International Valuation Standards (2011.) u.n. fehér konyv,

European Valuation Standards (EVS — TEGoVOFA 2014.) u.n. kék konyv.

Ezek a konyvek irdnyelveket fogalmaznak, meg gyakorlatilag kiilonbség nincs

kozottiik. Az irdnyelvek a valds piaci érték fogalmat egyforman hatirozzak meg:

»Az a becsiilt 6sszeg, melyért az ingatlan az értékelés napjan gazdat
cserélhet, egy hatdrozott szandékot mutat6 eladé és egy tdle fiiggetlen
hatdrozott szandékot mutatd vasarlé kozott, szokdsos piaci feltételek
szerint és megfeleld értékesitési idOtartamot kdvetden, ahol a felek jol
informaéltan, koriiltekintéen és kényszertdl mentesen jarnak el.

©IVSC 2007~
Ezekre az irdnyelvekre alapozva a vagyontargyak, ingatlanfejlesztések valds piaci
értékének meghatarozdsa soran Magyarorszdgon alapvetéen harom f6 mddszer johet

szamitasba. Ezek az alabbiak:

VII. piaci 0sszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelés;
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VII. értékcsokkentett potlasi koltségen alapuld értékelés,

IX. hozamszamitason alapulé értékelési mdodszer;

Szakmai kovetelmény, hogy az értékelés soran legalabb kétféle modszert kell
alkalmazni, és a kétféle mddszer 4ltal kapott eredményt egyardnt figyelembe
venni. Kizardlag akkor alkalmazhaté egy mddszer, ha az ingatlan egyedi és

tobbféle modszer nem alkalmazhaté sikerrel.

Az egyes értékelé médszerek metodikdja is részletesen ki van dolgozva. Ugy itéljiik

meg, hogy 4j mddszerek kidolgozasara nincs sziikség.

A kisajatitasrol szo616 2007. évi CXXIIIL. torvény eldirdsai — véleményiink szerint — nem
a valos piaci ért€k megallapitasat célozzak, hanem valamilyen kisajatitdsi érték
meghatdrozasat. Az igy kapott kisajatitasi érték tehat nem valds piaci érték (ilyen

fogalom egyébként az eurdpai standardokban nem is szerepel)

A kisajatitasrol szolé 2007. évi CXXII. torvény alapjan a kdrtalanitds Osszegének

megallapitdsa sordn:

a) az Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok helyben kialakult forgalmi értékét

b) ha az ingatlan valosdgos forgalmi értéke - Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok,
illetve ezek forgalmédnak hidnydban, vagy forgalmukra jogszabédlyban elrendelt
korlatozas, illetve mds ok miatt - nem dallapithaté meg, az ingatlan telepiilésen
beliili fekvését, kozmiivekkel valo elldtottsagat, ennek hidnyaban a kozmivesités
lehetdségét, foldrajzi és gazdasagi adottsdgait, termOfold esetén a miivelési agat,
a foldmindsités szempontjait és az ingatlan jovedelmezdségét kell figyelembe

venni.

A kisajatitasra keriil0 ingatlan piaci értékének meghatarozasa a per sordn szakkérdés, de
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a kirendel0 biré szinte minden esetben korlatozza a szakértét szakmai munkdjdban,
amikor mar a kirendeld végzésben felszélitja a szakértét, hogy a forgalmi értéket
kizarélag a helyben kialakult forgalmi értékek figyelembevételével hatdrozza meg. (A

kirendeld bir6 tehét szakkérdésben utasitja a szakértot)

Alapvet6 probléma tehat, hogy a szakértének a 2007. évi CXXIII. torvény alapjan

elsésorban az osszehasonlito adatokra kell tamaszkodnia.

Konyvszakértoi, pénzpiaci tokepiaci értékelés (iizleti érték)

Az értékel0 modszerek ebben az esetben is maradéktalanul rendelkezésre allnak,
amelyek alapjan egy kisajatitassal érintett gazdasagi tarsasag értéke, illetve értékének

véltozasa meghatarozhatd. Ezen a teriileten is felmertilnek érték fogalmak.

A redlis piaci érték - talan az érték leggyakrabban haszndlt definici6ja - amelyet a
kiilonbozd szerzok csaknem egyetemlegesen hatdroznak meg. A redlis piaci érték
altaldnos definicidja "az az ar, amelyen egy adott vagyontidrgy gazdat cserél egy
vasarolni kész vésarlé és egy eladni kész eladd kozott, akik vételi, illetve eladési
kényszer nélkiil az Osszes lényeges tény birtokdban €s egyenld feltételek mellett
bonyolitjdk le az adds-vételt". (a jelen anyagban ezt a fogalmat nem hasznéljuk). Bar a
legaltaldnosabban elfogadott értékmérce a redlis piaci érték, ez azonban nem

alkalmazhaté minden helyzetre.

A folyamatos miikodést feltételezo érték fogalma nem jelent értékszabvanyt, hanem
inkdbb jelent egyfajta feltételezést a vallalkozas helyzetérdl. Tulajdonképpen azt jelenti,
hogy a vdllalkozéast ugy értékeljiik, mint egy alkalmas mikodo egységet, amely
rendelkezik a maga alléeszkozeivel, készleteivel é€s munkaerejével, nem sziinetelteti,
hanem folytatja iizleti tevékenységét és nem 4ll fenn annak veszélye, hogy valami

megzavarna mikodését.
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A felszamolasi (likvidaciés) érték tulajdonképpen a folyamatos miikddést feltételezo
érték ellentéte. Ez az értéktipus feltételezi, hogy a tarsasdg miikodése megszinik, és

vagyontargyait értékesitik, vagy mas modon hasznositjak.

Uj médszerek kidolgozdsdra ezen a teriileten sincs sziikség. A 2007. évi CXXIIL.
torvény sem szabdlyozza, hogy mi a teendd, ha a kisajatitds gazdasagi tarsasag érdekeit
sérti. A résziinkre atadott és kiértékelt anyagok kozott nem taldltunk olyan esetet,
amikor a kozigazgatési eljards, vagy késobb a peres eljaras sordn pénzpiaci, tokepiaci

szakértd bevonasara sor keriilt volna.

A kisajatitassal érintett egyes ingatlan tipusok problémai

Kiilteriileti ingatlanok —terméfold’'- Kisajatitasanak problémai

Alapveté probléma, hogy a szakértonek a 2007. évi CXXIII. torvény alapjan

elsésorban az 6sszehasonlité adatokra kell tamaszkodnia.

A fellelhetd 0sszehasonlité adatok viszont teljesen alkalmatlanok az Osszehasonlitdsra.
Az dsszehasonlito adatok altalaban csak a teriilet nagysagat, miivelési agat tartalmazzak,

szamos fontos adatot pl. az aranykorona (AK) értékét nem.

A tényleges 0sszehasonlitdshoz viszont sziikséges adatok lehet:

o alak, forma, tablaméret
. az aranykorona (AK) érték
51 Term6fold: az a foldrészlet, amely a telepiilés kiilteriiletén fekszik, és az ingatlan-

nyilvantartasban szanto, sz6l6, gyiimélcsds, kert, rét, legelé (gyep), nadas vagy fasitott teriilet
miivelési agban van nyilvantartva, kivéve, ha a foldrészlet az Evt.-ben meghatarozott erdének
mindsiil ;
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. fekvés, elhelyezkedés (lakott teriilettdl, élelmiszer feldolgozotdl valo tavolsig)
. megkozelithetdség, utviszonyok,
. domborzati és lejtési viszonyok,
o vizjaras rendezettsége, melioracio,
o ontozés feltételei,
. milvelést gitlo tereptargyak,
. demografiai viszonyok,
. gazdélkodasi tradiciok, lakossagi fogékonysdg a mezdgazdasdgi munkara,
. szokdsos mértéket meghalado fagy-, jég-, vadkar valdszinlisége,
o keritettség,
o esztétikai benyomas,
. kornyezeti allapot, szennyezettség,
. gazdasagi kornyezet,
o infrastruktira, kozmiiellatottsag,
. a foldteriilet természeti védettsége,
. kultaréllapot,
. termésatlagok 5-10 éves viszonylatbol
. egyéb (pl. atlagostdl eltérd piaci, realizélési stb. viszonyok).

A NAV dltal szolgaltatott 6sszehasonlito adatok ezeket nem tartalmazzak.

Az 0sszehasonlité adatok haszndlatdnak tovabbi problémai:

. jelenleg nincs kellden intenziv termo6fold forgalom, és a megtortént tranzakcidk
adatai sem keriilnek nyilvdnossdgra, igy sok esetben nehézséget jelent azok

beszerzése

. a tényleges lizletkotések értékadatai sok esetben rossz ért€kelési gyakorlat alapjan
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alakultak ki, ezért nem tiikrozik a redlis piaci viszonyokat és konzervéljak a rossz
adatokat. (A gyakorlat azt mutatja, hogy a kisajatitdst megel6z0 — alapvetden
0sszehasonlité adatokon alapulé - értékelések rendkiviil alacsony termdéfold

értéket hatdroznak meg.)

e Gyakran el6fordul, hogy nem minden miivelési dgra lehet Osszehasonlité
adatokat taldlni. A legtobb adat szantd miivelési 4gbdl szerezhetd be, mig rét,
legeld sz616, gylimolcsos esetén 1ényegesen kevesebb, vagy egyéltalan nem, de
kivett ut, kivett csatorna, kivett mocsar, stb. tekintetében egydltalin nem
lehetséges beszerezni Osszehasonlité adatokat. A kivett ingatlanok esetében a
szanté adatokbdl kiindulva miivelési ag szorzot lehetne el6irni az ingatlan

hasznossdganak és dllapotanak figyelembe vételével.

A beszerzett Osszehasonlitéo adatok értékelésénél megoldas lehetne, ha a kirendelt
szakértd az Osszehasonlitdsba bevont ingatlanokat minden esetben helyszinelné, a fent
emlitett sziikséges adatok jelent0s hdnyadat beszerezné és ezek alapjan végezné el az
egyedi Osszehasonlitasokat. Ez természetesen jelentOs 1d6 és koltségraforditast igényel
és ennek ellenére az alapprobléma megmaradna. Csupan egyetlen értékelé modszer

alkalmazasaval nem lehet valés piaci értéket meghatarozni.

A term6fold értékelésére is vonatkoznak az ingatlanok értékelésének modszerei azzal a
kiilonbséggel, hogy az ujraelddllitasi koltségen alapuld értékelés nem értelmezhetd.
mivel a term6fold nem haszndlédik el és nem djra-elééllithat. Igy a terméfold

értékének meghatdrozasa alapvetden két mddszerrel torténhet

e apiaci 0sszehasonlité adatok elemzésével,

e a hozamszamitdson alapulé mddszerrel (pl.: AK értékekbdl levezetett értékelés,

a foldjaradék tokésitésével becsiilt foldar, a bérleti dijakbdl levezetett toldar, a
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foldjovedelem €s a bérleti dij kombindldsaval késziilt komplett foldar-becslési

modszer stb.).

Kiilon kell foglalkozni az értékveszteség jogcimén jard kartalanitassal.

Ertékveszteségként kell megtériteni kiilondsen:

* a mezdgazdasagi miivelés alatt all6 ingatlan esetében a ldbon &ll6 és fiiggd
termés értékét, ha az a birtokba adds idopontjdban mar megallapithatd, ennek

hidnydban a foly6 gazdasdgi év varhat6 termésének értékét;

. erdo6 esetében a labon all6 fadllomény értékét;

. az ingatlan egy részének kisajatitdsa esetén a visszamaradt ingatlanrész értékének

csokkenését.

. A labon 4ll6 és fiiggd termés értékébdl, illetdleg a folyd gazdasagi év varhatd

termésének értékébdl le kell vonni az elmaradt mezdgazdasagi munkdk koltségét.

A fenti kartalanitasi értékek meghatarozdsa specidlis szaktuddst kivan, ezért az
értékelésbe kotelezden kiilsd szakértot is be kell vonni, amely szakértd koltsége is
noveli az értékbecslés koltségét. Mar a kisajatitast megeldzd szakértdi kirendeléskor is
gondolni kell az értékvesztésre €s olyan szakértdt kell kirendelni, akinek a

kompetencidjaba ez beletartozik.

Nagyon kényes kérdés, hogy a kisajatitdssal nem érintett un. visszamarado teriiletet ki
kell-e sajatitani, vagy nem, a kisajatitott ingatlan korabbi tulajdonosa kérése mennyiben
vehetd figyelembe, akar ha a visszamarado teriilet kisajatitdsat kéri, akar ha szivesebben

megtartand a visszamarado teriiletet.
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Sziikséges lehet megvizsgélni azt is, hogy a kisajatitdssal nem érintett szomszéd teriilet

értékében bekovetkezett-e értékvaltozas a kisajatitds kovetkeztében megépiilé objektum

miatt.

Hatéarozottan kijelenthetd, hogy az dltalunk atdolgozéasra javasolt 2007. évi CXXIIIL.

torvény ellenére a biréi gyakorlat nem azonos a fenti kérdésekben. Mind a birdsag,

mind a szakértOk feszegetik, a kisajatitasi torvény véltoztatdsdnak sziikségességét.

Nézziink néhdny példat.

1.

Borsod-Abatj-Zemplén Megyei Birdsag K.20.024/20009.

A 1II. foku eljardsban kirendelt szakértd a mezOgazdasagi teriiletek értékét
aranykorona (AK) értékeléssel hatdrozta meg. A II. foku Birdsdg alapvetden az
AK értékelést elfogadta, amikor az f{télet indokldsdban azt irta, hogy
»Mezogazdasagi hasznositasi ingatlanokrol 1évén szé helytallon jart el az
igazsagiigyi szakérté akkor, amikor a teriiletek minéségének AK értékének

is jelentéséget tulajdonitott”.

Borsod-Abatj-Zemplén Megyei Birésag K.21.718/2011.

A Bir6sagi szakban két szakértd is kirendelésre keriilt. A szakvélemények az
atvett iratanyagban nem voltak fellelhetok. A Birésdg a szakvéleményekkel

kapcsolatosan figyelemremélt6 elvi megallapitast is tett:

e _Mindkét szakérté kizarta az adohatésagtol bekért osszehasonlito
adatokat tekintettel arra, hogy irrealisan alacsonyak voltak az igy
meghatarozhaté fajlagos m* arak, igy mindkét szakérté szakmai
gyakorlatara és tapasztalatara hagyatkozva hatiarozta meg az
értékeket. Lényeges eltérés a két szakértéi vélemény kozott abban

mutatkozott, hogy mig a kozigazgatdsi eljardsban eljart szakértd a
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biogazdidlkodds értéknoveld hatdsit nem vette figyelembe, addig a

perbeli szakértd igen”.

A birésag a peres felek szakvéleménnyel kapcsolatos aggalyait nem
talalta megalapozottnak egyrészt arra tekintettel, hogy a két
szakvélemény sokszor azonos bazisértékekbol indult ki, mindkét
szakvélemény a NAV Aaltal biztositott osszehasonlit6 adatok
mell6zésével, szakmai tapasztalatuk felhasznalasaval munkalta ki a
kartalanitasi Osszeget, amely oOnmagaban jogsértéonek nem
tekinthet6 figyelemmel a tidlontdl alacsony értékeket mutato
adohivatali adatokra. A perbeli szakérto daltal figyelembe vett
szempontok €s alkalmazott értékcsokkentd illetdleg értéknoveld
tényezdk a Ptk. 177. § /1/ bekezdésében, illetéleg a Kstv. 1. § /1/
bekezdésében = megfogalmazott  teljes  feltétlen  kartalanitds

megallapitdsanak elvét jobban tiikrozik.

A fenti tiggyel kapcsolatosan az aldbbi fobb megallapitasokat tessziik

a szakértok is irrealisnak tekintették a NAV altal szolgaltatott
osszehasonlité adatokat, helyette sajat tapasztalati adatokat

hasznaltak és ezt a Birosag elfogadta.

a szakértok felfedték azt, hogy a teriileten gazdasdgi tevékenység is
zajlik, ezt valahogyan —értéknoveld tényezdként - értékelték is. Azonban
kijelentheté, hogy a gazdasagi tarsasagok iizleti értékelése nem
ingatlanforgalmi, hanem konyvszakértdi, illetve pénzpiac, tokepiaci

szakértéi kompetencia.

3. Négrad Megyei Birésag 10. K.21.102/2006.

A per sordn egy fontos tényezd is felmeriilt. Nevezetesen a megvaldsult
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utberuhazas értékcsokkentd hatdsa a szomszédos ingatlan értékére. A birdsag ezt
a kérdést elvetette, mert az nem tartozik - a biréi gyakorlat értelmében - a

kartalanitas korébe.

4. Nograd Megyei Birosag 10. K.20.903/2008/24.

A kozigazgatasi eljarasban a szakérto feltehetGen Osszehasonlito értékelést
folytatott. A Birésagi szakban eljart szakértd hasonléan. Az 1. foka Birdsag altal
kirendelt szakérté, osszehasonlito értékelést folytatott, de a Birésag
itélkezése alapjaul nem fogadta el a szakvéleményt, mivel az alkalmazott
osszehasonlité adatokat nem tartotta elfogadhatéonak. A Birésag az alperes
altal a térségben fizetett ellenértéket vette alapul. (Megjegyezziik ez sem

val6s piaci érték).

A II. fokd Birésag az 1. foku Birésag dontését hatdlyon kiviil helyezte és a

felperes keresetét elutasitotta.

5. Szabolcs-Szatmar Megyei Birésag 3. K.21.162/2010/24.
A1I. foku Birésag figyelemre mélté megéllapitast tett:

»A kordbbi kisajatitdsi jogszabdlyok alapjan kialakult bir6éi gyakorlat is
kovetkezetes volt abban (Legfelsébb - Birdsag Kozigazgatasi Kollégium - ma
mar nem hatdlyos 30. szamu - dllasfoglaldsa), hogy termdéfold esetében a
miivelési ag a foldmindsités szempontjai, a jovedelmezéség alapjan kell
megallapitani az ingatlanért jaré Kkartalanitas osszegét, ha az ingatlan
valésagos forgalmi értéke osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok, illetve
ezek forgalmanak hidnyiban nem allapithaté meg. Eszrevételezziik, hogy
termdfold esetében az ingatlanok valds forgalmi értékének megdllapitasara
onmagdban az Osszehasonlitdé adatok moddszere nem alkalmas, viszont ha a

jovedelmezOségi szamitdsokat a fentiek szerint a szakértd kotelezden elkésziti,
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akkor a két mddszer egyiittes alkalmazdsdval, a kettdé kozotti szinergia

megteremtésével az ingatlan valds piaci értéke redlisan meghatdrozhato.

A fenti néhany példa bemutatdsaval illusztraltuk a termdfold kisajatitdsa esetén a valds

ingatlanforgalmi érték meghatarozasanak problémait.

A Kisajatitott belteriileti beépitetlen épitési telkek értékelési problémai

Ebben az esetben is alapvetd probléma az, hogy a kisajatitasi eljarasrol szolé 2007. évi
CXXIIIL torvény alapjan a kartalanitds 0sszegének megéllapitasa sordn elsdsorban az
Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok helyben kialakult forgalmi értékét kell
figyelembe venni. A kizarélag Osszehasonlité adatokon alapuld értékelés problémai
gyakorlatilag azonosak azzal, amit a term6fold Osszehasonlité adataival kapcsolatban

leirtunk.

A NAV dltal szolgaltatott 0Osszehasonlito adatok Osszehasonlitdsra teljesen
alkalmatlanok (ez nem a NAV hibdja) a tényleges Osszehasonlitisra és az

Osszehasonlitds alapjan a korrekcios tényezok kidolgozdsara.

A NAV dltal szolgéltatott 6sszehasonlit6 adat fobb problémai:

e csak az ingatlan tulajdoni lapjabdl, illetve az addsvételi szerz6désbdl adddo

adatokat tartalmazza. (Természetesen, hiszen csak ilyen adatok birtokaba jut.)

e az adasvételi szerzO0désben szerepld ar nem mindig a tényeges értékesitési ar. Az
adasvételi szerzodésben sok esetben az ado6 elkeriilés céljabol a valds értékesitési
arndl kevesebbet szerepeltetnek. (A NAV esetlegesen feliilvizsgidlja a

szerzOdésben szerepld arakat, de ez a feliilvizsgdlat nagyon nagyvonald, ha a
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kornyékbeli draknak megfelel, akkor nem vizsgélja az esetleg eltérd miiszaki
allapotok, komfortfokozat miatti eltéréseket, vagy a telek vonatkozdsidban az

esetleg eltérd Ovezeti besoroldst pedig végképp nem).

e nincs egységes rendszer az Osszehasonlité adat kiaddsndl, illetve hogy nem
mindent ellendriz a NAV {igyintéz0, igy csak az ellendrzotteknél van valamivel

tobb adat.

e az ligyintézd valogatja az Osszehasonlité adatokat és nem a szakértd, igy lehet,

hogy lenne jobb adat is, de a szakértd azt kapja, amit a NAV iigyintézdje ad

e ha nem birdsagi kirendelés, akkor még gyengébb az adatszolgaltatds, mert még

pontos cimet sem kap a szakérto.

A hirdetések 1ényegesen tobb Osszehasonlitdsra alkalmas adatot tartalmaznak és szines
fényképpel ellatottak. Bar a hirdetési Osszehasonlité adatokat a kirendeld hatésdgok
altaldban nem fogadjak el, de véleményem szerint a hirdetésekben szerepld kindlati drak

megfeleld korrigdlasdval 6sszehasonlitdsra a hirdetési adatok jobban felhasznalhatok.

Meg kell emliteni, hogy a régebben a piacon 1évd ingatlanok értékelésével foglalkozo
tarsasdgok sajat hasznalatra ingatlan adatbazisokat hoztak Ilétre. Szdmosat
megtekintettem és megallapitottam, hogy az dltaluk generdlt Osszehasonlité adatok
1990-t81 napjainkig rendelkezésre dllnak, és ezek az 0Osszehasonlité ingatlanrdl
lényegesen tobb Osszehasonlithaté informdciét tartalmaznak. Az ingatlan értékek
tekintetében tartalmaznak tényleges iizletkotéseken alapuld értéket is, és hirdetési
adatokat is. Szinte minden adatbdzis az egyes ingatlanokhoz kapcsol szines fotd
felvételeket, és az elhelyezkedését bemutatd térképrészletet is. Javasolhaté lenne egy
ilyen adatbdzis hasznélatdnak elrendelése a NAV dltal szolgaltatott — 1ényegesen kisebb

informdcids tartalommal biré — adatbazis helyett vagy mellett.
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A kisajatitasi eljarasban is - hasonldan az éltaldnos ingatlanértékelésekhez - mindharom

ingatlanértékeld eljarast alkalmazni indokolt. Ezek:

® piaci 0sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés;

o ¢értékcsokkentett potlasi koltségen alapuld értékelés,

® hozamszamitason alapul6 értékelési modszer (iires be nem épitett belteriileti

fejlesztésre vard ingatlan esetén maradvanyérték szamitason alapul6 értékelés)

Be nem épitett belteriileti ingatlanok esetében a Helyi Epitési Szabalyzat (HESZ)
elbirdsain alapuld értékelést is feltétleniil késziteni sziikséges, mert a valds piaci érték
csak igy allapithat6 meg. Egy belteriileti beépitetlen foldteriilet értékét alapvetden az
hatdrozza meg, hogyan lehet hasznositani, azaz mit lehet rd épiteni. Két egymads
melletti, hasonl6 alapteriileti beépitetlen teriilet az egyiken épitési tilalom van, vagy
csak egy csalddi hdz épithetd, mig a mésik azonos adottsagu telekre egy 8 lakdsos
tarsashdz. Nyilvan az a telek amelyre a 8 lakdsos tarsashaz épithetd nagyobb hozamot
fog termelni ezért magasabb a valds piaci értéke, mint azé a teleké, amelyre csak egy

csaladi haz épithetd.

Kritikai példaként emlitjilk meg az aldbbi kisajatitasi eljarasban, majd biréi szakban

megallapitott értékeléseket:

1. Budapest Kornyéki Torvényszék 9.K.27090/2011/15

Az iigyben a kozigazgatdsi szakban, valamint a birdsagi szakban is eljart
szakértd. A szakért6i anyagok nem dallnak rendelkezésre, (csupan a kirendelt
szakérté anyagdbol egy oldal). A Torvényszék Itéletének indokldsabél az deriil

ki, hogy a kozigazgatasi szakban eljart szakértd kizarolag Osszehasonlitd
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értékelést végzett. A perben eljart szakértd szakvéleményében megéllapitotta,
hogy a belteriileti, kivett beépitetlen teriilet megnevezésli ingatlant a helyi
Onkorményzat Helyi Epitési Szabalyzatarél sz6l6 rendelete Gksz-km 1,2
(kereskedelmi-szolgaltatéo gazdasagi) épitési ovezetbe sorolta. Tehit ez a
teriilet nagyon értékes, mert rd olyan felépitmény épithetd, hogy egyiitt jelentds
hozamot fognak termelni a tulajdonosnak. Ennek ellenére a szakérté az
értékmeghatarozds sordn kizarélag NAV dltal szolgéltatott 6sszehasonlitd

adatot hasznalt fel.

A TorvényszEék indokldasaban kiemeli, hogy ,,mivel az 6sszehasonlitisra a NAV
altal rendelkezésre bocsétott adatok ugyanazon telepiilésen beliill vannak, igy
allaspontja szerint mindenképpen alkalmasak — természetesen korrekciéval —
az Osszehasonlitdsra. A kisebb-nagyobb teriiletek miatt alkalmazott szakértoi
korrekciét pedig a szakma gyakorlatdnak megfelelden végezte el. Osszegezte,
hogy a GKSZ ovezetre altalanossagban jellemzo, kissé magasabb fajlagos
értékek és a lakoovezeti telkek Kkissé alacsonyabb értékei kozotti kiilonbség
Cegléd varosaban a fekvés, megkozelithetoség, infrastrukturalis
ellatottsag kovetkeztében bdéven beliil van a vizsgalt ingatlan esetében az

ingatlanértékelési szakma tiiréshataran.

Sajnos ez még Cegléd varosaban sem igaz. Egy GKSZ Gvezetli beépitetlen
teriilet valds piaci értéke jelentdsen meghaladja a lakdovezeti telkek értékeit. A
hozamszamitdsi médszerrel vald értékelés - fejlesztésre vard ingatlan esetén
maradvanyérték szamitdson alapuld értékelés - nem keriilhetd meg. Tehat

ennek jogszabdlyi elbirdsdra sziikség lenne.
A Kisajatitassal érintett beépitett ingatlanok értékelésének problémai
Ismét elmondhat6, hogy ebben az esetben is alapvetd probléma az, hogy a kisajatitasrol

sz616 2007. évi CXXIIIL. torvény alapjdn a kdrtalanitds 0sszegének megéllapitdsa sordn

elsésorban az 0sszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok helyben kialakult forgalmi értékét
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kell figyelembe venni. A kizdr6lag 6sszehasonlité adatokon alapul6 értékelés problémai
gyakorlatilag azonosak azzal, amit a term6fold Osszehasonlité adataival kapcsolatban

leirtam.

Az 6sszehasonlité adatokkal kapcsolatban a kordbban felvetett problémédkon til még

az alabbiak is jelentkeznek:

e az adatokbdl nem deriil ki felépitmény esetén az épités €ve, mi a flitése, mi a
komfortfokozata, milyen kozmiivek vannak, és milyen dallapotban. Erre
megoldas lehetne, hogy a szakértd kimegy és az Gsszehasonlitisnak megadott
ingatlanokat megnézi kiilon €s megprobdlja megbecsiilni, hogy milyen lehet
beliilrdl és akkor esetleg liatja a kozmiveket is. Ekkor kiviilrél fotdkat is
készithet. Meg kell jegyezni azonban, hogy az Osszehasonlitd adatok egyedi

vizsgalatdra sem id6 sem pénz nincs.

e a hirdetések lényegesen tobb 0sszehasonlitasra alkalmas adatot tartalmaznak és
szines fényképpel ellatottak. Bar a hirdetési 0sszehasonlité adatokat a kirendeld
hatésdgok altalaban nem fogadjak el, de véleményem szerint a hirdetésekben
szerepld kindlati drak megfeleld korrigdldsdval Osszehasonlitdsra a hirdetési

adatok jobban felhasznélhatok.

e célszerli az lenne, ha az épitési engedélyek alapjan a tulajdoni lapokon a telek

mellett a felépitmény/ek szintszama és alapteriilete is fel lenne tiintetve

2. Budapest Kornyéki Torvényszék K.263452012

A kozigazgatdsi eljardsban eljart szakértd szakvéleménye nem 4ll
rendelkezésre de a birdsdgi itéletb6l gy tlinik, hogy a szakvéleményét
kizar6lag Osszehasonlité értékeléssel készitette el. Szakértéi véleményében

rogzitette, hogy az ingatlan kivett mivelési dgd, a 4. szdmud f{outrol
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megkozelithetd. Az ingatlan a szabalyozasi terv szerint kozponti vegyes épitési
ovezetbe tartozik, és a kornyezetében kereskedelmi és szolgdltatd
ingatlanok taldlhaték. Ennek ellenére nem végzett maradvanyérték szamitéast
ami be nem épitett belteriileti fejlesztésre vard ingatlan esetén feltétlen

indokolt.

Még egy érdekes megallapitast tett a Birdsdg és kiemelte a szakértd
szakvéleményébdl, miszerint ,,...a szakérté véleményében rogzitette, hogy az
adohatdsag 4ltal szolgéltatott adatok tobbsége még irdnyadonak sem tekinthetd,

mivel....”

3. Budapest Kornyéki Torvényszék K.27929/2010

A kisajatitds targya 50 ha 5586 m” teriiletet érint, amely kivett épitési teriilet. A
kozigazgatasi, illetve a birdsdgi szakban eljart szakértok kizardlag
osszehasonlité médszert alkalmaztak, nem tartak fel, hogy a Helyi Epitési
Szabdlyzat szerint mi épithetd a teriiletre. (A perben az L. 1, alperes ,,ramutatott
tovabba arra, hogy a kozigazgatasi szakban kirendelt szakértd figyelmen kiviil
hagyta, hogy a kivett épitési teriilet megnevezésli ingatlan az alapteriilete
alapjan tobb mint 50 ha, alkalmas tobb ezer lakast, irodédkat, laképarkokat,
irodakomplexumokat, szoérakoztat6 kozpontot, illetve kozintézményt
magéba foglal6 tobb tizmillidrd forint értékli beruhdzasok megvalositdsdra, amely

jelentésen noveli az ingatlan és kornyékbeli ingatlanok forgalmi értékét.”)

Egyik szakért6 sem végzett maradvanyérték szamitast ami, be nem épitett

belteriileti fejlesztésre varo ingatlan esetén feltétlen indokolt.

Meg kell emliteni, hogy a régebben a piacon 1évo ingatlanok értékelésével foglalkozo
tarsasdgok sajat haszndlatra ingatlan adatbdzisokat hoztak 1étre. Szdmosat

megtekintettiink és megdllapitottuk, hogy az éltaluk generdlt Osszehasonlité adatok
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1990-t81 napjainkig rendelkezésre dallnak, és ezek az 0Osszehasonlité ingatlanrol
lényegesen tobb Osszehasonlithatd informaciét tartalmaznak. Az ingatlan értékek
tekintetében tartalmaznak tényleges {iizletkotéseken alapuld értéket is, €s hirdetési
adatokat is. Szinte minden adatbédzis az egyes ingatlanokhoz kapcsol szines fotd
felvételeket, és az elhelyezkedését bemutatd térképrészletet is. Javasolhatd lenne egy
ilyen adatbazis hasznélatanak elrendelése a NAV éltal szolgaltatott — 1ényegesen kisebb
informdcios tartalommal biré — adatbazis helyett vagy mellett.

A harom médszer alkalmazasat a kisajatitasrol szolé 2007. évi CXXIII. torvényben

kellene szabalyozni.

A Kkisajatitassal érintett ingatlanokon miikodo gazdasagi tarsasagok

Elérkeztiink talan a legnehezebb problémahoz. Mit lehet csindlni akkor, ha a kisajatitas
a telken 1évo felépitményt nem érinti, de a felépitményben miikodé gazdasagi tarsasag
miikddésére negativan hat, esetleg a miikodését teljesen ellehetetleniti. Altaldban a
kisajatitast kérok nem is gondolnak a problémdra, a szakértdi kirendelés a gazdaséagi
tarsasag értékelésére nem vonatkozik. Amennyiben a gazdasagi tarsasag vezetdje kéri a
tarsasag tizleti értékében bekovetkezett értékcsokkenés megtéritését a kisajatitast kérd

mereven elzarkozik ettol.

Egy gazdasagi tarsasag lizleti értékének meghatdrozdsa, az tizleti érték csokkenése
miatti kartalanitds Osszegének megéllapitisa mar konyvszakértdi, illetve pénziigyi-
tOkepiaci kompetencidt igényel. Ez a Kkisajatitdst megelozd szakértdi vizsgalat
1ddigényét és koltségét jelentdsen megnoveli. Ezért mar a kirendeld szakaszban
foglalkozni kell azon gazdasdgi tarsasdgokkal, amelyek {iizleti értékére a kisajatitas
hathat és ennek megfeleld kompetencidval bird szakértét/szakértoket sziikséges

kirendelni.

Javasolni lehet tovabba legaldbb irdnyelvekben meghatdrozni, hogy akér belteriileti,

akar Kkiilteriileti ingatlanok kisajatitdsa sordn milyen esetekben kell a kisajatitott
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ingatlanon miikodd gazdaségi tarsasag értékelésével is foglalkozni.

Mint emlitettiik a gazdaséagi tarsasagok értékelésének maddszerei szakmai szempontbol

megfeleloen vannak kidolgozva, a mddszereken véltoztatni nem sziikséges.

Az atvizsgalt iratanyag alapjan néhany példa arra, hogy mely ligyekben lehetett volna

sziikség konyvszakértd, illetve pénzpiaci-tokepiaci szakértd bevondsara.

L.

Pest Megyei Birosag K.27434/2006

A kisajatitas targya kereskedelmi-ipari teriilet (szerviz telep) kivett lizem

irodakomplexum.

Mind a kozigazgatdsi szakban, mind a birésdgi szakban a kisajatitast ugy
tekintették, hogy csak ingatlan kisajatitds és ezért az eljardsban mindkét
szakban csak ingatlanszakértok vettek részt. A szakérti anyagokat nem kaptuk
meg, de a birésdgi anyagokbdl ugy tlnik, hogy a szakértok a visszamaradt
teriiletek értékvesztésébe probéltdk meghatdrozni a gazdasdgi tarsasig
értékvesztését. Tul azon, hogy az ingatlanszakértdi kompetencidba nem fér
bele egy gazdasdgi tarsasdg értékvesztésének meghatdrozdsa, de
konyvszakértd, illetve  pénzpiaci-tokepiaci  szakértd  pontosabb  és

megalapozottabb értékvesztés szamot adhat.

Bécs-Kiskun Megyei Birdsag 14.K.21234/2008/46

A kisajatitds targya belteriilet, kivett miihely. A kozigazgatasi eljarasban, illetve
a peres eljarasban eljart szakértok az ingatlant kizdrélag ingatlanforgalmi
szempontbol értékelték Osszehasonlité adatokon. Még értékeltek koltozési és
egyéb koltségeket is. Nem értékelték viszont, hogy a teriileten kéfaragd iizem
mukodott és annak értékében is véltozds kovetkezhetett be. (Kompetencia

hidnyaban nem is értékelhették). Feltétlen sziikséges lett volna konyvszakérto,



2014.ELILE.1/7. Kiria — Joggyakorlat-elemzés
105

illetve tOkepiaci-pénzpiaci szakértd bevonasa, mert csak ez uton lehetett volna

meghatdrozni a kisajatitas altal a tulajdonosnak okozott kar valds 0sszegét.

3. Bdcs-Kiskun Megyei Birésag 16.K.21332/2010

A kisajatitas tdrgya gazdasigi tevékenység folytatdsdra szolgdldé ingatlan

(gazdasagi épiilet és udvar, erdd)

A kozigazgatdsi eljarasban, illetve a peres eljardsban eljart szakértOk az
ingatlant kizarélag ingatlanforgalmi szempontbdl értékelték Osszehasonlitd
adatokon. Nem értékelték viszont, hogy a teriileten valamilyen tarsasigi
formdban gazdasagi tevékenységet folytattak és a gazdasagi tarsasig értékében
valtozds kovetkezhetett be. Feltétlen sziikséges lett volna tdkepiaci-pénzpiaci
szakértd bevondsa, mert csak ez uton lehetett volna meghatarozni a kisajatitas

altal a tulajdonosnak okozott kar valds Osszegét.

A fentiekben a résziinkre atadott iratanyag attanulmanyozdsa sordn csupan néhany
példat emeltiink ki annak bizonyitdsdra, ha a kisajatitds gazdasagi tdrsasdg iizleti
értékét is érintheti, feltétlen konyvszakértd, illetve pénzpiaci-tékepiaci szakértd
bevondsa indokolt. A kisajatitdsi torvény ezt nem teszi kotelezOvé ezért a torvény

atgondolésa indokolt lehet.

Osszefoglalas

A munkacsoport probléma feltir6 munkdjanak keretében 262 db. anyagot kaptunk
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feliilvizsgalatra, amelyeket attekintettiink. A munkénk sordn feltartuk azokat a
teriileteket ahol a kisajatitasi eljards szakérti bizonyitdsa sordn szakértéi szemmel
problémadkat lattunk. Ezek koziil néhdny jellemzd példat pontos hivatkozdssal

kiemeltiink.

A résziinkre dtadott kisajatitasi tigyek dontd tobbsége kiilteriileti term6fold ingatlant
érintett. Ezek esetében a kisajatitdsi érték a jelenleg hatdlyos a kisajdtitasrol szolo
2007. évi CXXIIL. torvény alapjan keriil meghatdrozdsra, ezért kizardlag dsszehasonlito
értékelésen alapul. Az Osszehasonlité adatok fetisizdldsa tobb kart okoz, mint hasznot.
Az 0sszehasonlitd értékeléshez a szakértok elsdsorban NAV adatokat hasznalnak fel,
amely adatok azonban tobb szempontb6él nem alkalmasak arra, hogy azokon
szakvélemény alapuljon. A NAV adatok felhaszndldsdban és elfogaddsdban a szakért6i
gyakorlat €s a bir6i gyakorlat nem egységes. A termd6fold hozam alapu értékelésére
torténtek kisérletek, de csak nagyon sziik korben és a birdsdgok ezt a legtobb esetben

elvetették.

Az vilagosan latszik, hogy a jelenleg hatalyos kisajatitdsi torvény feliilvizsgélatra

szorul és egyes paragrafusait djra kell értelmezni.

A belteriileti épitési telkek kisajatitasa esetén is alapvetd probléma, hogy a szakértok
szinte kizar6lag csak Osszehasonlité ért€kelést folytatnak le. A belteriileti telkek
esetében mindenképpen vizsgdlandé a Helyi Epitési Szabdlyzat, mert ebbdl lathatok
az Ovezeti eldirdsok, amelyek meghatdrozzadk azt, hogy a telek milyen célbdl
hasznosithatd. Az értékelést végzd szakértonek az Osszehasonlitd értékelés mellett

hozamszdmitdsi modszert (maradvanyérték szdmitdst) is eld kellene irni. Ehhez

......

A felépitménnyel beépitett ingatlanok kisajatitisa esetében az Osszehasonlito
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értékelésen tilmenden a tovdbbi két (értékcsokkentett djraelddllitasi koltségen alapuld
és a hozamszamitdson alapuld) értékelési modszer eldirdsat javasoljuk. Ehhez a

tobbszor javasolt kisajatitasi torvény korrigdldsara van sziikség.

A legnagyobb problémat azon teriiletek kisajatitdsa esetén érezziik, amely teriileten
gazdasagi tarsasag, vagy barmilyen vallalkozas miikodik. Sok esetben az
ingatlanszakértd - érezve a problémdt — igyekszik a visszamaradé teriiletek
értékcsokkenésébe beleérteni, illetve belemagyardzni a kisajatitassal érintett gazdasagi
tarsasagok értékcsokkenését. Ez azonban nem ugyan az, mintha a gazdasagi tarsasagok
értékcsOkkenését pénzpiaci-tOkepiaci szakértd hatiroznd meg. Véleményiink szerint a

kérdés szabalyozasa a kisajatitasi torvénybdl teljesen kimaradt.
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Vill. Az értékcsokkenés, a részkisajatitas és a visszamarado
ingatlan egyes kérdései a biroi gyakorlatban

A Kkisajatitasi eljarasban gyakran felmeriil6 kérdés a teljes ingatlan kisajatitasanak
kérdése, illetve részkisajatitas esetén a visszamarado ingatlan értékcsokkenése. A
fenti témat vizsgalva érdemes attekinteni vazlatosan a témakor szabalyozasi

hatterét.

A Kkisajatitasrol sz6lé 2007. évi CXXIII. torvény (a tovabbiakban: Kstv.) 2.§-a szerint
ingatlant kisajatitani a 3.§ szerinti feltételek fenndlldsa esetén, a 4. és 5.§ szerinti

esetekben a torvény daltal felsorolt kozérdekii célokra lehetséges.

A Kstv. 6.§ (2) bekezdése alapjan az ingatlannak egy része is kisajatithat6 (részleges

kisajatitas).

Ezen szakasz (3) bekezdése alapjan beépitésre szant teriileten nincs helye részleges
kisajatitdsnak, ha az ingatlan visszamarad6 része a megengedett legkisebb
teleknagysdgot nem éri el, kivéve, ha az ingatlan e teleknagysagot mar eredetileg sem
érte el.

Beépitésre nem szant teriileten a részleges kisajatitdsnak nem akaddlya, ha az ingatlan
visszamarado része a megengedett legkisebb teleknagysdgot nem éri el, azonban a felek

erre iranyul6 megallapodasa esetén a visszamarado részt is ki kell sajatitani.

Ugyanezen szakasz (4) bekezdése szerint a tulajdonos kérelmére a visszamaradé részt

ki kell sajétitani, ha az ingatlan részleges kisajatitasa kovetkeztében

a.) az ingatlan visszamarado része eredeti céljara hasznélhatatlanna valik,

b.) az ingatlannal kapcsolatos jog vagy foglalkozds gyakorldsa lehetetlenné vagy

szamottevoen koltségesebbé valik,
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¢.) a visszamaradé rész gazdasagos értékesitése nem lehetséges.

Ugyanezen szakasz (5) bekezdése szerint a visszamarado rész kisajatitasat legkésobb a

kisajatitasi targyalas befejezéséig lehet kérni.

A Kstv. 19.§ (1) bekezdése alapjan a kisajatitassal kapcsolatos értékveszteséget meg

kell tériteni. Ertékveszteségként kell megtériteni kiilondsen

a.) mezOgazdasagi muvelés alatt all6 ingatlan esetében a ldbon &ll6 és fiiggd termés
értékét, ha az a birtokba bocsatds idOpontjdban mar megallapithatd, ennek hidnyaban a

foly6 gazdasdgi év varhato termésének értékét;

b.) erdd esetében a labon all6 fadllomény értékét;

c.) az ingatlan egy részének kisajtitdsa esetén a visszamaradt ingatlanrész értékének

csokkenését.

A 16/2010. (XI.8.) KK vélemény foglalkozik a kisajatitasi kartalanitds Osszegének

megallapitasdval €s a kisajatitasi perekkel kapcsolatos egyes kérdésekkel. Eszerint:

s 22

1. Foszabdlyként az ingatlan kisajatitdsaért jar6 kartalanitds Osszegének
megdllapitdsakor az Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok helyben kialakult - a
kisajatitds idOpontjaban fenndll6 - forgalmi értéke irdnyadd. Ennek sordn a széles
korben, huzamosabb ideig fenndll6 érték vehetd figyelembe [Kstv. 9. § (3) bekezdés a)
pont].

2. A forgalmi érték meghatdrozasanal figyelembe kell venni az ingatlan kozmuvekkel
valo ellatottsdgat, ennek sordn azt is, hogy bekotésre alkalmas kozmiivek vannak-e az
ingatlan kozelében, valamint hogy ezek milyen koltséggel kothetdk be az ingatlanra.
Ertékelni kell az ingatlan teljes vagy részleges kozmiivesitettségét is.

3. A mezdgazdaséagi rendeltetésli ingatlan esetében a kartalanitds Osszegét kizardlag az
aranykorona érték alapulvételével nem lehet megéllapitani.
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4. A kértalanit4si 0sszeg meghatarozasanal figyelemmel kell lenni az ingatlant terheld
épitési tilalomra, illetdleg mdas korldtozottsdgra, kivéve, ha azt a kisajatitdsi cél
megvalositasa végett rendelték el.

5. Kértalanitas jar az épitési engedély nélkiil vagy az engedélytdl eltéré modon épitett
épitményért, amelynek lebontasit az épitésiigyi hatésag mar nem rendelheti el.

6. Amennyiben a kisajatitasi hatdrozat meghozatalat kovetden a birdsagi eljaras sordn az
ingatlan forgalmi értéke megvaltozik, ez mar nem hat ki a kartalanitds Osszegének
meghatdrozasara. A kozigazgatdsi hatdrozat jogerdre emelkedésével kezdddden jard
kamat ellensulyozza azt a hatranyt, amely a tulajdonost éri.

7. A kozigazgatasi per inditdsara jogosultnak a pert az ellen a kozigazgatési szerv ellen
kell meginditani, amelyik a feliilvizsgdlni kért hatarozatot hozta. A pert a kisajatitdst
kérd ellen is meg kell inditani. A kisajatitast kérd is kérheti a kozigazgatdsi hatarozat
feliilvizsgalatat, ha a hatdrozatot jogszabdlysértonek tartja (pl. magasnak tartja a
kartalanitds Osszegét). A Kkisajatitdst kéré dltal inditott perben a kartalanitdsra
jogosultnak nem kell alperesként perben 4llnia, a beavatkozas lehetdségérdl azonban
értesiteni kell. Ha a kisajatitast szenvedo iigyfél, valamint a kisajatitast kéro is pert indit,
a két pert egyesiteni kell.

8. Kisajatitasi perben a tulajdonosok polgari jogi vitdjat nem lehet elbirdlni.

9. A kozos tulajdonban 1évo ingatlan egy részének kisajdtitdsa esetén a kartalanitds a
tulajdonosokat a tulajdoni hanyaduk ardnyédban illeti meg, fiiggetleniil attdl, hogy a
kisajatitds az ingatlan megosztott haszndlatét a tulajdonostarsak vonatkozasdban milyen
modon érinti. A megosztott hasznélat esetén a kartalanitist nem az érintett teriilet
kizar6lagos haszndldjdnak, hanem a kozos tulajdon szabdlyai szerint valamennyi
tulajdonostars részére kell megallapitani.

Ezen elméleti alapvetés utdn érdemes megvizsgalni, hogy a visszamaradé ingatlanok
kisajatitdsanak esetkorével kapcsolatban az egyes jogeseteken keresztiil - a teljesség
igénye nélkiil - milyen bir6i gyakorlat kristalyosodik ki. A Kuria (kordbban Legfels6bb
Birésdg) tobb eseti dontésében fogalmazott meg olyan elvi élii irdnymutatést, amely a
késObbiekben a kozigazgatdsi szervek és a birdsdgok szamadra is irdnymutatdsként
szolgalt:

- Amennyiben a kisajatitdssal érintett ingatlan visszamarad¢ teriiletén a korabbi
kereskedelmi tevékenység nem folytathatd, a teljes teriilet kisajatitdsa indokolt arra

tekintettel, hogy az ingatlan eredeti céljara hasznalhatatlanna vélt. (BH2014.193.)

- A kisajatitott illetdségnek az egész ingatlan mértékéhez képest csekély ardnya sem a
visszamarad6 ingatlanrész kisajatitasat, sem értékcsokkenés megallapitdsit nem

indokolja. (Kuria Kfv.I11.37.415/2012)
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- Amennyiben a visszamarado ingatlanrész megkozelithetdségére a szakértd megfeleld
megoldasi javaslatokat dolgoz ki, Ugy a teljes ingatlanrész kisajatitisa nem indokolt.

(Kuria Kfv.II1.37.113/2012)

- Kisajatitast kovetden visszamaradd ingatlanok vonatkozdsdban kiilon-kiilon kell
vizsgalni, hogy az adott ingatlan eredeti céljara hasznosithat-e, vagy a megépiilt gat
miatti vizesedés mértéke miatt kisajatitand6. (BH2014.127.)

- Amennyiben a kisajatitott szennyviztisztitomi melletti szomszédos ingatlanon fekvd
konzerviizem eredeti funkciéjat csak ezen szennyviztisztitomithoz vald csatlakozdssal
tudja megtartani, gy ezen két ingatlant egyiittesen kell értékelni és a kisajatitassal nem
érintett  ingatlant quasi  visszamaradé teriiletként kell kezelni. (Kiria

Kfv.11.37.091/2014)

A fenti ut6bbi tigyben az 1. rendii alperes (kormdanyhivatal) kisajatitott hatarozataval egy
szennyviztelep megjelolési, a felperes 1/1 tulajdonat képezd teriiletet. Az L. r. alperes a
083/2 helyrajzi szdmu és a felperes tulajdondban 1évd konzerviizemnek helyet ad6
ingatlan kisajatitasa iranti felperesi kérelmet elutasitotta.

Felperesi kereset arra irdnyult, hogy a kiilon helyrajzi szdmon &ll6 konzerviizem
esetében a kisajatitds folytdn bekovetkezett-e értékcsokkenés, illetdleg mennyibe
keriilne egy Uj szennyviztisztit6 telep létesitése. Kifogasolta, hogy a szakértdk nem a
tényleges funkcidja szerint értékelték az ingatlant, nem vették figyelembe, hogy a
szennyviztisztitd telep a konzerviizem tartozéka. A szennyviztisztité pétlasa, egy Uj
megépitése ugyanis sokszorosa a mostani értéknek, ezért vitathaté a megitélt kisajatitasi
Osszeg jogszertisége. A perbeli teriiletnek nemcsak mezOgazdasagi értéke van, mert a

konzerviizemben bekovetkezett értékcsokkenést is figyelembe kellett volna venni.

A Kuria allaspontja szerint csak részletes vizsgalat tikkrében donthet6 el, hogy a két
ingatlant egységként vagy elkiiloniilten lehet kezelni. Az egységes kezelés esetén a
teljes és feltétlen kartalanitds csak akkor valésulhat meg, ha a szennyviztelepet és a

konzerviizemet a kisajatitast elrendeld egy egységként kezelve a kartalanitdsi 6sszegrol
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ennek figyelembe vétele mellett dontott volna, illetdleg az elsofoku birdsdg ebbe az
irdnyba is kiterjeszti a feliilvizsgélatot.

A Kiiria megalapozottnak latta, hogy a kisajatitott ingatlan eredeti rendeltetése alapjan a
szomszédos ingatlanon &ll6 konzerviizemmel, mint potencidlisan milkddtethetd
tizemmel egyiitt keriiljon értékelésre. Ez a megkozelités felveti, hogy a 083/2 helyrajzi
szdmon nyilvantartott egység quasi visszamaradd teriiletként is felfoghato.
Osszességében megalapozott az a felperesi igény, hogy a kisajatitott ingatlan eredeti
rendeltetése, a szomszédos ingatlanon taldlhat6 tizemmel val6é — szakértd altal igazolt -
vitathatatlan Osszefiiggése okdn a kisajatitasi €rték meghatdrozdsakor a fentiek

figyelembevételre keriiljenek.

Mindebbdl jol lathatd, hogy az egyes iigyekben az adott tényeket, koriilményeket
nagyon nagy koriiltekintéssel, az eset Osszes koriilményét figyelembe véve kell
vizsgalni. Figyelembe kell venni a visszamaradé ingatlan esetén azt, hogy

- a kisajatitott illetéségnek az egész ingatlanhoz mérten milyen az arénya,

- a visszamaradt ingatlan megkozelithetd marad-e,

- azon folytathat6-e a kordbbi tevékenység,

- az eredeti céljara hasznosithat6-e, megtarthat6-e az eredeti funkcidja a kisajatitast

kovetben is.

Fontos, hogy vizsgdlni kell tobb ingatlan esetén, hogy az ingatlanokat egységként vagy
elkiiloniilten lehet kezelni és ily mdédon a visszamaradd ingatlan kérdése is mads

megvilagitasba keriilhet.

A forgalmi érték és az értékcsokkenés megallapitasanak kovetelményei az alabbi

jogesetekben jelennek meg:

- A kisajatitasi kdrtalanitds alapjat képezd forgalmi érték a kozigazgatasi eljarasban és a
perben kirendelt szakértdi vélemények Osszevetésével dallapithaté meg. (EBH

2008.1833.)
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- Részkisajatitds esetén értékvesztes€ég cimén a visszamaradt ingatlanrész
értékcsokkenésének csak az a része itélhetd meg, amely a részkisajatitds okszer
kovetkezménye. Részkisajatitds esetén az értékveszteség megdllapitisindl meg kell
hatdrozni az egész ingatlan €s kiilon a visszamarad6 ingatlanrész forgalmi értékét is. A
forgalmi érték meghatarozasa csak Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanforgalmi adatok
alapjan torténhet. A Kuria egységes gyakorlata alapjan az 6sszehasonlité értékadatok
koziil csak azon ingatlanok adatai vehetdk figyelembe, amelyek azonos miivelési dguak,

elhelyezkedésiik hasonl6. (BH 1979.288, Kuria Kfv.111.37.113/2012)

- A kisajatitas kovetkeztében lebontand¢6 épiilet, épiiletrész értékét a forgalmi érték €s a
visszamaradé teriilet értékcsokkenésének meghatdrozasa soran kell figyelembe venni.

(BH 2011.320.)

- Az értékcsokkenés megéllapitdsa soran figyelemmel kell lenni arra a tényre is, hogy a
visszamaradé ingatlanrész a késobbiekben nem koves, hanem csak folduton kozelithetd
meg. Ezen eseti hatdrozatiban a Kiria kiemelte azt is, hogy ezen tény azonban a
mezOgazdasagi miivelés sordn jelentds értékcsokkenést nem okoz. (Kiria

Kfv.I11.37.604/2011)

- Az osztatlan kozos tulajdonban 4ll6 ingatlan részleges kisajatitdsa esetén a
kartalanitast valamennyi tulajdonostars részére meg kell dllapitani, fiiggetleniil attol,
hogy a kisajatitassal érintett részt kizarélagosan csak egyikiik haszndlta. Az ingatlan
rendeltetésszerti haszndlatit nem befolydsol6 tényezok az értékcsokkenés mértékének

meghatdrozasa soran bir6i mérlegeléssel kizarhatok. (Kiria Kfv.I11.37.225/2012)

- A teljes kartalanitds elvébdl fakaddan a birédsdgnak a tobblet kartalanitasi igényrdl a
perben beszerzett szakvélemény alapjan kell donteni, szakérti hibahatarra utaldssal

tobbletigényt nem utasithat el. (Karia Kfv.I1.37.174/2014)

A 21/2014. szama kozigazgatasi elvi hatdrozat alapjan a  kisajatitasi

PR
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addsvétel adata akkor vehetd figyelembe, ha nincs szabad piaci forgalmi értékadat.
Ennek az értéknek a korrekcidjdra csak indokolt esetben keriilhet sor. Onmagédban az a
tény, hogy az értékadat kisajatitast helyettesitd adasvételbdl szarmazik, nem indokolja

az ar emelését.

A forgalmi érték és az értékcsokkenés megallapitasanak kovetelményeit vizsgalva az
egyértelmil, hogy tilnyomorészt szakkérdésekrdl beszéliink. Ezért van jelentdsége a
Kiria altal lefektetett azon elvnek, hogy az ingatlan rendeltetésszerti haszndlatat nem
befolydsolé tényezok az értékcsokkenés mértékének meghatdrozdsa sordn birdi

mérlegeléssel kizarhatok.

Nagyon lényeges elv az is, amely okozati Osszefiiggést kovetel meg az ért€kveszteség,
mint okozat és a kisajatitds, mint ok kozott és kimondja, hogy részkisajatitds esetén
értékveszteség cimén a visszamaradd ingatlanrész értékcsokkenésének csak az a része

itélhetd meg, amely a részkisajatitas okszerli kovetkezménye.

A forgalmi értékben bekovetkezett értékveszteség kapcsan pedig alapvetd modszerként
szogezhetod le, hogy részkisajatitas esetén az értékveszteség megdllapitisandl meg kell

hatdrozni az egész ingatlan €s kiilon a visszamaradt ingatlanrész forgalmi értékét is.

A forgalmi ért€k meghatdrozdsa csak Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanforgalmi
adatok alapjan torténhet. A Kuria egységes gyakorlata alapjan az Osszehasonlitd
értékadatok koziil csak azon ingatlanok adatai vehetdk figyelembe, amelyek azonos
mivelési dguak, elhelyezkedésiik hasonlé. Figyelembe kell venni tovdbba a kisajatitas
kovetkeztében lebontando épiilet, épiiletrész értékét is, illetve a visszamaradd ingatlan
megkozelithetOségét is.

Lényeges kérdés az is, hogy az értékcsokkenésnél a visszamaradt ingatlanon folytatott

gazdasagi tevékenység soran bekovetkezik-e valamely 1ényeges értékcsokkenés.

A kisajatitasi tobbletkartalanitasi igény megitélésénél a Kiria azzal a mddszertani

kérdéssel is foglalkozik, hogy Osszehasonlité adatként kisajatitast helyettesito adasvétel
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adata csak szabad piaci forgalmi értékadat hidnyaban vehet6 figyelembe.

,»3zamos jogalkalmazdi kérdés meriil fel a Kstv. 19. §-dban szabdlyozott kisajatitassal
kapcsolatos értékveszteséggel kapcsolatban. Egyrészt a 19.§ (1) bekezdésének a) és b)
pontjat illetden eltérés van a jogszabalyszoveg és a szakértdi, illetdleg jogalkalmazo6i
gyakorlat kozott. Az a) pontban foglalt rendelkezés csak az adott évi ldbon all6 vagy
fliggd termés értékét, illetve a folyd gazdasagi év varhatdé termésének értékét engedi
megtériteni. Ezzel szemben gyiimolcsfdk esetében tipikus, hogy a szakértok a fik
kordbdl kiszamitjak azok varhat6 élettartamat, illetdleg a termdképességiik idOtartaman
belil az egyes évekre vonatkozéd elvarhaté termésatlagokat, melyek értékét

hozzaszamitjak a kartalanitds 6sszegéhez.

A b) pont esetében az ellentmondas ott fesziil, hogy a ldbon &ll6 fadlloméany értékét
nemcsak erdd miivelési 4gi ingatlan esetében veszik figyelembe a szakértok a
kartalanitds megallapitdsandl, hanem barmely disz- vagy gylimolcsfikkal rendelkezd
egyéb ingatlan esetén is. Ez utébbi gyakorlat tlinik helyesnek, hiszen példaul egy
gylimolcsos miivelési dgd ingatlan esetében a fiiggd termés, illetve a hatralévo
termoOképes iddszak elvart termése mellett a gyiimolcsfdk faanyaga is jelentds értéket
képviselhet.

Az értékveszteség szamitdsdnak leggyakoribb esete a Kstv. 19. § (1) bekezdés c)
pontjaban foglalt eset, azaz a kisajatitasbol visszamarado ingatlanrész értékcsokkenése.
Kiszamitdsa elvileg tgy torténik, hogy a szakért6 a teljes ingatlanra, és a visszamarado
ingatlanrészre nézve az ingatlanforgalmi 6sszehasonlité adatok két kiilonbozé csoportja
alapjan két atlagot, ugynevezett fajlagos értéket szamit ki. Ha a m2-re vetitett fajlagos
érték a visszamaradoé ingatlanrész tekintetében kisebb, a két fajlagos érték kiilonbozete,
szorozva a visszamarado telekrész teriiletével adja ki az értékcsokkenés mértékét. Ezen
bonyolult, és megfeleld6 Osszehasonlité adatok hidnydban olykor kivitelezhetetlen
szamitdsi mivelet helyett az ingatlanforgalmi szakértok mérlegeléssel megdllapitanak
egy szazalékos értéket az értékcsokkenés mértékeként, ami persze, mivel nem egzaktul

meghatdrozott, vita targyat képezheti, €s a gyakorlatban a kisajatitasi perek gyakori
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témaja.”>

Az orszdg valamennyi kozigazgatasi és munkaiigyi birdsdgan kérdéives formaban

felmérésre keriiltek a kisajatitassal érintett ligyek.

A visszamarad6 ingatlanok kérdéskore 62 esetben meriilt fel. A kérdéives felmérés
sordn a vizsgalat targyava valt, hogy adott tigyekben kértek-e tobbletkartalanitast,

esetleg a visszamarad¢ ingatlan kisajatitasat kérték-e.

A keresetlevelekbdl megallapitast nyert, hogy tilnyomoérészt a visszamaradé ingatlanok
vonatkozdsdban tobbletkdrtalanitds irdnt inditottak peres eljarast, melynek mértékét
szazalékos és/vagy forint Osszegben jelolték meg. Ezenkivil megjelenik a
tobbletkartalanitds és a kisajatitds, valamint kizarélag a kisajatitds, mint megoldas
lehetOsége. A tobbletkartalanitds mértékét a peres felek vagy Osszegszerlien, vagy
szazalékos mértékben jelolték meg.

B a visszamaradé ingatlan kisa-
jatitasat kéri

W tobbletkartalanitast kér
kisajatitast és kartalanitast
kér

A kizardlag kisajatitas irdnti kérelmek egyik f6 indoka a visszamarad¢ teriileten torténd
nem gazdasidgos miivelés volt. Példaul a Szabolcs- Szatmér-Bereg Megyei Birdsag elott
3.K.20.470/2011. szamon folyamatban volt eljardsban az ingatlan eredeti

52 Dr. Hegedils Péter: A kisajatitdsi eljdrds gyakorlati problémai
2012.02.13. Jogi Forum
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hasznositdsdnak jelentds mértékli korlatozottsiga adta indokat a kisajatitdsnak. A
birésag végiil arra a kovetkeztetésre jutott, hogy az ingatlannal kapcsolatos foglalkozas
gyakorldsa oly mértékben koltségessé valt, hogy az ezzel Osszefliggd hatranyokat a
kartalanitds nem fedezné, azért indokolt a visszamaradé ingatlan kisajatitasa.

A Biécs-Kiskun Megyei Birdsag eldtt folyamatban volt 16.K.21.956/2010. szdmi
eljarasban a felperes a teljes felperesi ingatlan kisajatitasat kérte, tekintettel arra, hogy a
gylimolcsos milvelésre alkalmatlanné valna, ha zajfogé falat épitenek az ut mellé, mivel
nem lesz széljards és fagyzugossa valik a teriilet, és igy a gylimolcstermelés
meghidsulna. Tobbletkdrtalanitdsi igényt is elbterjesztett a felperes, mivel
mezOgazdasidgi tdmogatdsban részesiilt volna, azonban a teriilet csokkentése
kovetkeztében ettdl elesik. A birdsdg arra az 4alldspontra helyezkedett, hogy a
mezdgazdasidgi tdmogatis elmaradt haszonként a kartalanitds korében nem

érvényesitheto.

Figyelemmel arra, hogy a visszamaradt ingatlan esetén az értékcsokkenés
megdllapitasdhoz szakértdi bizonyitds sziikséges, az egyes eseteket szemiigyre véve
megallapithatd, hogy sok esetben az eljaré szakértét nehéz feladat elé allitja a perben
felmeriil6 szakkérdés megvalaszolasa.

A megfeleld szakértdi kompetencidval rendelkezd szakértd kivalasztdsa sem egyszer(
feladat, elofordulhat, hogy a kirendelt ingatlanforgalmi szakértd mellett mésik szakértd
igénybevétele is sziikséges (pl: fel kell jogositania a szakértot a birésagnak megfeleld
kompetencidval rendelkezd tarsszakértd bevondsara, amennyiben a szakkérdés

specialitdsa ezt megkoveteli).

Ilyen specidlis szakkérdés meriilt fel abban a perben (Miskolci Kozigazgatdsi és
Munkaiigyi Birosdag 14.K.26.703/2013/46. szamu itélet), amelyben a Kkisajatitast
kovetden visszamaradé teriileten a kordbbi tulajdonos biogazdalkodast folytatott. A
teriilet 6kologiai statuszu teriiletnek mindsiilt.

A birdsag rogzitette, hogy a kirendelt szakértd megallapitotta, hogy a biotermelés indul6
koltségei magasak, az ingatlan biotermelésre torténd atallasi idészakban van, ezt a

felperes igazolta, és mindez - a birdsdg alldspontja szerint - dnmagédban értékndveld
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tényezonek mindsiilt. Adatbdzis hidnydban a birdsig a perbeli szakértd altal alkalmazott
15 %-o0s novekményt redlisnak és aggdlymentesnek talélta, €s azt a kartalanitasi 6sszeg
meghatarozasakor elfogadta.

A szakértd azt is megéllapitotta, hogy az 6koldgiai szemlélethez illeszkedd gazdalkodas
biztositasa érdekében sziikséges védosav kialakitdsa, amely a visszamaradd ingatlan
értékcsokkenését jelenti, hiszen az adott siv nem alkalmas a tovabbiakban megfeleld
mezOgazdasagi miivelésre. Ezen értékcsokkenést a birésag az itélet meghozatalakor a
szakértd dltal megdllapitott értékben elfogadta, és mint indokolt és elszamolhato
tényezot alapul vette. A kisajatitds, illetdleg a véddsav kialakitdsa kapcsan visszamarad6
teriilet csokkenése alapul szolgalt az értékcsokkenés megallapitdsdhoz, tekintettel arra,
hogy a miivelés optimalizdlhatésdga romlik a meglévd eszkozpark kihasznalatlansdga
okdn, ennek a mértékét a szakértd 2,5 %-ban hatarozta meg €s a visszamarad¢ teriilet

értékcsokkenéseként rogzitette.

Egy masik ligyben  (Miskolci  Kozigazgatidsi és  Munkailigyi  Birdsag
14.K.22.295/2010/33. szadmu itélet) a perben kirendelt szakértd a kozigazgatdsi
eljarasban beszerzett szakértéi véleményben foglaltakkal egyezden éllapitotta meg,
hogy az ingatlanok utan értékveszteség nem allapithaté meg, mert a szakértok egyezden
rogzitették, hogy a kisajatitds elotti beépitettség €s a kisajatitds utdni beépitettség
jelentds mértékben nem tér el egymdstdl, a visszamaradé mindhdrom ingatlan teriilete
meghaladja a szabélyozési tervben meghatédrozott 450 m’-es minimalis telekmértéket, a
kisajatitassal érintett ingatlanok hasznalati médja kisajatitast kovetden nem valtozik.

Ugyanezen iigyben a visszamaradd ingatlanon a szakértd azt is értékelte, hogy az
ingatlanok utcafronti, déli része - amely egy igen forgalmas 6vezetben helyezkedik el -
eldtt az északi részen megépiil egy négysavos forgalmi ut. Ennek a visszamaradt
ingatlan értékére gyakorolt hatdsat akként hatdrozta meg, hogy nem rontja a
lakéépiiletek haszndlhatésagét, hanem a forgalmi érték szempontjabdl az a koriilmény,
hogy egy forgalmas lakokornyezetben, a déli oldalon 1év6 forgalmas tit dtkeriil az északi

oldalra, inkabb értékjavitd tényezdvel bir.
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A peres eljards sordn a kisajatitott ingatlan, valamint a visszamaradd ingatlan
tulajdonsdgainak megallapitdsa szakkérdés. Az esetek dontd tobbségében szakértdi

bizonyités folyt. A vizsgélt esetekben a szakvélemény csatoldsa megtortént.

A szakértok a szakvélemény elkészitésekor az aldbbi mddszereket alkalmaztdk:
- piac 0sszehasonlité
- hozamszamitas

- Gjraeldallitasi értékelési modszer.

A piaci 6sszehasonlité moédszer alkalmazédsa sordn a szakértd a piacon a kozelmultban
értékesitett, illetve eladasra felkindlt hasonlé ingatlanokat elemezte és dsszehasonlitotta

az értékelés targyat képez0 ingatlannal.

Hozamszamitds esetén az ingatlanokat jovedelemtermeld képességiik és varhato

értéknovekedésiik alapjan értékelte a szakérto.

Az tjrael6éllitasi modszerrel az jraeldallitasi koltséget az avultsdggal csokkentve €s a
telekértékkel novelve adodik eredményiil a koltségalapon szamitott forgalmi érték.

A szakértok a szakvélemény elkészitésekor a legtobb esetben piaci Osszehasonlitd

modszeren alapul6 értékelést alkalmaztak.

M piaci 0sszehasonlitd
maodszer

B hozamszamitason alapulé
médszer
Ujrael6dllitasi értékelési
moédszer
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A vizsgalt ligyekben a piaci 6sszehasonlité médszeren alapul6 értékelésre az értékelés

alapjdul szolgdlé6 értékadatokat az adéhat6sag szolgéltatta.

A szakértOk szamadra a szakvélemény elkészitésekor rendelkezésre élltak a helyben

kialakult forgalmi értékek.

Jellemz6 szakértdi modszerként jelenik meg az {igyekben, hogy a szakértd
Osszehasonlité értékadatokat vesz figyelembe, amelyek alapjan kapott fajlagos
alapértéket az értékbefolydsold tényezok szdzalékdban kifejezett korrekcids tényezdvel

szorozva kapja meg a vizsgélt fajlagos forgalmi értéket.

Ertékcsokkentd tényezoként keriiltek értékelésre:

* rossz megkozelithetoség

* kozmivek hidnya

» atlagosndl nagyobb kérvesz€ly (40. sorszamu adatlap)
* megélhetési viszonyok (41. sorszamu adatlap)

e kulteriilet

Ertéknoveld tényezok:

* mivelésre alkalmas fold
* teriiletszélesség

* kedvezd elhelyezkedés

Az adatlapok, valamint a hozzdjuk csatolt szakvélemények alapjan ezen tényezdok
fogalmi meghatdrozdsara nem kapunk valaszt, tekintettel arra, hogy a szakértok
tdblazatban 0sszefoglalva csoportositjdk a tényezoket. A 40. sorszamu adatlap esetében
a szakértd értékcsokkentd tényezoként veszi figyelembe pl. az atlagosndl nagyobb

karveszélyt, azonban hogy ez alatt mit ért — vélelmezhetden csak a szakvélemény egy
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bizonyos részletének becsatoldsa miatt - nem kapunk vélaszt. Ugyanez a probléma
meriil fel a megélhetési viszonyok, valamint a kiilteriilet, mint értékcsokkentd tényezo

megjelolése kapcsan is.

A vizsgélt kérdéivek alapjan megdllapithatd, hogy a birdsagi eljardsokban a Kuria
fentebb részletezett irdnyelveit betartva jartak el a birdsdgok. Az esetek dontd
tobbségében a szakértok a piaci Osszehasonlit6 moddszert vették alapul, a
hozamszamitds, illetve az ujraeldallitdasi értékelési modszer csekély mértékben
jelentkezett. Adott esetben azonban a Kstv. 19.§ (1) bekezdésében foglalt értékveszteség
megallapitdsdhoz a biréi gyakorlat szerint is indokolt pl. a hozamszdmitds modszerének

alkalmazasa.

A hozamszadmitds mdodszerét a mar fent részletezett Bacs — Kiskun Megyei Birdsag elott
folyamatban volt {igyben, valamint a Szabolcs- Szatmar- Bereg Megyei Birdsag elott
3.K.21.427/2006. szamu eljarasban alkalmaztik. Ez utébbi esetben a kisajatitassal
érintett ingatlan esetében a felperesek nem a megéllapitott kartalanitdsi 6sszeg szerinti
fold értékét, forgalmi értékét vitattdk, hanem elsOdlegesen jogszabalysértésként a
forgalmi érték (kartalanitdsi Osszeg) megéllapitdsandl sérelmezték az eredeti vételi
ajanlat és a kisajatitasi hatdrozatban megallapitott kartalanitdsi Osszeg kiilonbozetét,

tovabba a mezdgazdasagi veszteséget (jovObeni nyereség elmaraddsat.)

A 34. sorszamu adatlap- mely a Szabolcs- Szatmar- Bereg Megyei Birdsag
K.22.057/2010. szamu jogeset alapjan tortént feldolgozdsra- a hozadékszamitas
modszere, mint alkalmazott médszer megjelolésre keriilt. Azonban az itélethez csatolt
szakvélemény figyelmes attanulmdnyozdsat kovetden (4. oldal) megallapithatd, hogy a
szakértd a hozadék alapu forgalmi érték meghatdrozasdnak médszerét a mezOgazdasagi
termelés véltozé és bizonytalan jovedelem termelése miatt nem alkalmazta a szant6fold

értékének egyediili moddszerként valé meghatarozdsakor.

Mindezek tiikrében jol lathatd, hogy a szakértd azért tért el a piaci Osszehasonlitd

modszer alkalmazdsatdl, mert az ingatlan €s a kisajatitas specifikumai miatt ez bizonyult
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célszeriinek.

A birdsagi eljarast megeldzo kozigazgatasi eljarasban kirendelt szakértoknél viszonylag
egységes értékelési rendszer nem figyelhetd meg a szakértdi modszereket tekintve, a
legtobb esetben pontosan erre irdnyult a keresetlevélben elbterjesztett érvényesiteni
kivant igény is (nem megfelelé szakértéi moddszer alkalmazdsa), melynek
kikiiszobolésére a birdsagi eljardsban keriilt sor. J61 lathatd, hogy a Kstv. 19.§-a szerinti
értékveszteség meghatdrozasdndl is sok esetben a szakértdi moddszerek helytalld

megvilasztdsa és a szamitott érték bizonytalansdga miatt generdlddik a jogvita.

A megvizsgélt adatlapok tapasztalatai €s a fentiekben kifejtettek alapjan is lathatd, hogy
a szakértoi modszerek tekintetében, valamint aszerint is, hogy az egyes mddszereken
beliil milyen eljarést vélasztanak a szakértdk, kialakult egyfajta gyakorlat. Azonban az
tigyek egyedisége és a kérdések megvalaszolhatésdga miatt igen nehéz olyan
zsindrmércét feldllitani, amely valamennyi {igyre egyarant alkalmazhat6. Jelenleg a
piaci Osszehasonlité médszer az értékelési rendszer vezérfonala, azonban sok esetben a
jogszabalyi elSirdsok is mds médszer alkalmazasit teszik sziikségessé. Igy nehéz feladat
lenne a jelenlegi joggyakorlattdl eltérd, cizelldltabb, egységes értékelési moddszer

kialakitdsa oly médon, hogy az az ligyek egyedisége ellenére is alkalmazhato legyen.
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IX. A kbitségek helyzete a kisajatitasi eljarasban

A koltség jelentése

A koltség sz6 (a Magyar Ertelmezd Kézisz6tar szerint) a mozgést jelentd kolt, azaz kelt,
keldvé tesz 1gébdl ered. Lehet, pl.: érzelmeket kelteni, vagy valakit almabdl folkelteni, a
kolté verset alkot, vagyis kolt, a madar tojasokat, elkolthetjiikk az ebédet és koltiink
akkor is, ha pénzt adunk ki.

Koltség valamire forditott 0sszeget, kiadast, valamely tevékenység érdekében felmeriilt
vagyoncsokkenést jelent. Lehet anyagi jellegll rdforditds, pl.: az anyagkoltség, igénybe
vett szolgaltatds, de ismeretesek a személyi jellegli raforditasok is, pl.: a bérkoltségek, a
tairsadalom-és  egészségbiztositdsi  illetve  nyugdijjarulékok.  Csoportosithatok
Osszetételiik szerint (egyszerli, Osszetett), felmeriilésiikk alapjan (koltséghelyenként,
koltségviselok szerint), mig a termelési folyamattal valé kapcsolatokban alap- és
jarulékos koltségek is felmeriilnek.

Koltség szabalyozasa jogrendszeriinkben

A koltségrol, koltségviselésrol a kisajatitasrol sz6l6 1976. évi 24. torvényerejii rendelet
(a tovabbiakban: Ktvr.) és a Ktvr.-t kovetd 2007. évi CXXIIIL. torvény (a tovdabbiakban:
Kstv.) mellett szdmos jogszabdly rendelkezik. Az Alaptorvény kozpénzeket szabalyoz6
36. cikkének /1/ bekezdése alapjan az Orszaggyiilés minden évre vonatkozdan torvényt
alkot a kozponti koltségvetésrdl és a kozponti koltségvetés végrehajtasardl, a
torvényjavaslatokat a Kormény terjeszti torvényben eldirt hataridoben az Orszaggyiilés
elé. A kozponti koltségvetés megalapozottsdgit az Orszdggylilés torvényhozéd
tevékenységét tamogatd szerv, a Koltségvetési Tandcs vizsgalja. Magyarorszdg 2014.

évi kozponti koltségvetését a 2013. évi CCXXX. torvény tartalmazza.

A szamvitelrdl sz616 2000. évi C. torvény (a tovabbiakban: Sztv.) szamos koltségfajtardl
rendelkezik, 1igy pl: lakhatdsi, szocidlis, reprezentdcids, fejlesztési, termelési,
értékesitési, mikodési, bontdsi, eldallitasi €s Ujraépitési koltségrol, meghatarozva azok

konyvelésének szabdlyait.
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A személyi jovedelemadordl szold 1995. évi CXVIL torvény a 4.§-dban dltaldnos
érvénnyel meghatdrozott e torvény 4ltal koltségnek elismert kiadas. Elismert koltségnek
csak a bevételszerzo tevékenységgel kozvetleniil Osszefiiggd, kizardlag a bevétel
megszerzése, a tevékenység folytatdsa érdekében az ad6évben ténylegesen kifizetett,
szabdlyszeriien igazolt kiadds mindsiil. A mozg6képrol szl 2004. évi II. torvény 12.§-
anak /2/ bekezdés 25. pontja meghatdrozza pl.: a kdzvetlen filmgyartasi koltségét, ami
az adott filmalkotds koltségvetésében szereplo, a filmalkotds -elddllitéja, vagy
megrendelésre késziilo filmalkotds esetében a gyartdsaban részt vevo magyar filmgyartd

vallalkozas altal pénziigyileg teljesitett, bizonylattal igazolt kifizetés.

A koltségviselést szabalyozza az illetékekrdl szo6l6 1990. évi XCIIL torvény 67.§ /3a/
bekezdése akként, hogy a hatdsagi eljarasért fizetendd dijat megéllapitd jogszabdly - az
egyéb eljarasi koltségek tételes megjelolésével - rendelkezhet tigy, hogy a dij mértékébe
egyes, a kozigazgatdsi hatdsigi eljards altaldnos szabdlyairdl sz6lo 2004. évi CXL.
torvény (a tovdbbiakban: Ket.) szerinti eljardsi koltségek beleszdmitanak. A Ket.-ben
onallé fejezet (IX.) rendelkezik az eljardsi koltségrol, annak -eldlegezésérdl és

viselésérol.

A koltségekkel kapcsolatosan alapelveket is meghatdroznak egyes torvények. A Sztv.
rendelkezik a koltség-haszon Osszevetésének elvérdl, a Ket. 7.§-a pedig taglalja a
koltségtakarékossag elvét, amely értelmében a kozigazgatisi hatésig a
koltségtakarékossag és a hatékonysdg érdekében ugy szervezi meg a tevékenységét,
hogy az az ligyfélnek és a hatdsagnak a legkevesebb koltséget okozza, és az eljards a
lehetd leggyorsabban lezarhat6 legyen.

Milyen rendelkezéseket tartalmaznak a kisajatitast szabalyozo jogszabalyok a
koltségekkel kapcsolatosan? A Kisajatitasrol szol6 1976. évi 24. torvényereji
rendelet (Ktvr.) és a végrehajtasara kiadott 33/1976.(IX.5.)MT rendelet (MT r.)

Az 1977. januar 1-jén hatdlyba 1éptetett Ktvr. 16.§-a e torvényerejii rendelet 2008.
janudr 1-jével tortént hatdlyon kiviil helyezéséig modositds nélkiil akként rendelkezett,
hogy a kisajatitassal kapcsolatos értékveszteséget és koltsé geket meg kell tériteni.
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A Ktvr. végrehajtasardl szolo, szintén 1977. januér 1-jén hatdlyba 1éptetett és 2007.
december 31-€ig hatdlyos 33/1976.(IX.5.)MT rendelet (a tovdbbiakban: MT r.) a Ktvr.
16.§-4hoz a kovetkez6 szabdlyokat tartalmazta:

26.§ A kisajatitassal kapcsolatos koltségként meg kell tériteni

a) mezdgazdasagi miivelés alatt 4116 ingatlan esetében a foly6 gazdasdgi évben elvégzett
mezdgazdasidgi munkdk koltségét, és az egyéb raforditdsok koltségét, ha a koltségek az
ingatlanért jar6 kartalanitdsban, illetfleg a 25.§ /1/ bekezdésének a) pontja alapjan
(értékveszteségként) nem tériilnek meg;

b) a kisajatitds kovetkeztében sziikséges lizemadtszervezés, ilizemattelepités és
koltozkodés koltségét;

c) a kisajatitott épiiletben levd lakds (nem lakds céljara szolgdlé helyiség) és a
cserelakds (cserehelyiség) bére kozotti 6t évi kiilonbozetet, tovabba

d) az egyéb hasonld igazolt koltségeket.

A Ktvr. kotelez6 megfogalmazasa: ,,a koltségeket meg kell tériteni” alapjan a
joggyakorlatban a koltségek megtéritésének kotelezettsége nem volt kérdéses. Vita
targyat az képezte, hogy mi mindsiil koltségnek és milyen értékben.

Az MT r. a 26.§ a)-c) pontjaiban konkrét koltség-meghatarozdsokat tartalmazott azzal
egyiitt, hogy a d) pontban foglaltak alapjan lehetévé valt tovdbba az egyéb hasonld
igazolt koltségek megtéritése is.

A Legfelsobb Bir6sdg a BH 1980. 208. szamu eseti dontésében hatarozta meg, hogy a
kisajatitassal kapcsolatos koltségeken azokat a koltségeket kell érteni, amelyek a
kisajatitds ténye folytan a kisajatitott ingatlannal, annak hasznalataval és az ingatlanon
folytatott tevékenységgel Osszefiiggésben meriilnek fel. fgy példdul a kisajatitott
ingatlan helyett vasarolt ingatlanra vonatkozé adasvételi szerzddés elkészitésének
tigyvédi munkadija és a megvdasarolt ingatlanra vonatkozé tulajdon ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzésével kapcsolatos eljarési illeték nem vonhaté a kisajatitassal
kapcsolatos koltségek emlitett korébe.

A Ktvr.-en és MT r.-en alapulé joggyakorlat

Kovetkezzen a koltség-megallapitds Ktvr.-en és MT r.-en alapuld joggyakorlatdnak
néhany kozzétett esete:

* A kartalanitdsra jogosult részére az MT r. 26.§-nak b) pontjdban meghatarozott

koltségek kozott kell megtériteni a kisajatitott épiiletben levd lakds utan
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egyébként jar6 lakbér, valamint a kisajatitist kovetéen a lakds tényleges
kitiritésének idOtartamara megallapitott lakdshaszndlati dij iddardnyos
kiilonbozeti 6sszegét (BH1979. 234.).

* A kisajatitdst kér0 csak a kisajititdssal okozati Osszefiiggésben felmeriilt,
gazdasagilag és jogilag indokolt koltségeket koteles megtériteni (BH 1980.
209.).

Utcsatlakozés kiépitése miatt elrendelt kisajatitds esetén a kdrtalanitds korében a
kisajatitds miatt sziikségessé vdélt kapudthelyezés és belsd ut kiépitésének
koltségét is figyelembe kell venni (BH 2005. 449.).

* Kisajatitasi kartalanitds jar az iizemdthelyezés igazolt koltségei korében a
kisajatitott ingatlan kiiiritése miatt sziikségessé valt iizem bérleti dija miatt is
(KGD 2010. 119.).

* Az lgyfél koteles igazolni a kisajdtitdssal kapcsolatos koltségigénye

megalapozottsagat, osszegszertiségét (Kuria Kfv.I11.37.715/2011/5.).

Nem mindsiiltek koltségnek az eldterjesztett igények a kovetkezd esetekben:

* A tulajdonos az 4ltala lakott épiilet kisajatitdsa sordn nem tarthat igényt a hdzad6
és a cserelakas bére k6zott mutatkozo kiilonbozetre (BH1978.).

» Kartalanitasként a kisajatitott ingatlan (épiilet) értéke, nem pedig a helyette
létesitendd épiilet djraeldallitasi koltsége jar a volt tulajdonos részére. Az
lizemadtszervezés és iizemattelepités kolts€ége nem azonosithaté az iizem céljira
szolgal6 masik épiilet dtalakitasi, épitési koltségeivel (BH 1979. 316.).

* A tulajdonos nem tdmaszthat jogszer(i igényt a kisajatitast kérével szemben azon
a cimen, hogy lakds-hasznélatbavételi dijat kellett fizetnie, ha erre azért keriilt
sor, mert a kisajétitott ingatlanban levé lakdsdndl nagyobb cserelakdst kapott
(BH 1980. 209.).

* A kisajatitott ingatlan helyett vasarolt ingatlanra vonatkoz6 adasvételi szerz6dés
elkészitésének iigyvédi munkadija és az ingatlan megszerzéséhez sziikséges
egyéb kiaddsok nem tartoznak a kisajatitdssal kapcsolatos azon koltségek kozé,

amelyeknek a megtéritését a tulajdonos a kisajétitdsi kdrtalanitds korében
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igényelheti (BH1980. 241.).

* Nincs helye a kisajatitassal kapcsolatos koltség megitélésének azon az alapon,
hogy a tulajdonos az éllatdllomanynak takarmanyozdsdhoz sziikséges terményt a
kisajatitott ingatlanrészen termelte meg, s a kisajatitds miatt a terményeknek mas
helyrdl torténd széllitdsdval kapcsolatban a jovOben koltségei meriilnek fel
(BH1982. 5.).

* Az ingatlan vételaranak kiegyenlitéséhez felvett bankkolcson, ennek kamatterhe,
kezelési koltsége, az ingatlanszerzés utan fizetendd illeték nem mindsiil a

kisajatitassal kapcsolatos koltségnek (BH1989. 105.).

Milyen rendelkezéseket tartalmaznak a kisajatitast szabalyozo jogszabalyok a
koltségekkel kapcsolatosan?

A Kkisajatitasrol szolo 2007. évi CXXIII. torvény (Kstv.)

A Ktvr.-et hatdlyon kiviil helyezd, 2008. januar 1-jén hatdlyba lépett Kstv. 20.§-a
rendelkezik a koltségekrol, eldirva azok megtéritési kotelezettségét, tovabba azt, hogy a
kisajatitassal kapcsolatos koltségként meg kell tériteni

a) mez0- és erd0gazdasagi miivelés alatt 4116 ingatlan esetében a foly6 gazdasagi évben
elvégzett mezo- €s erdégazdasagi munkdk koltségét, és az egyéb raforditasok koltségét,
b) a kisajatitott épiiletben levd lakds (nem lakds céljara szolgdlé helyiség) és a

cserelakds (cserehelyiség) bérleti dija kozotti 6tévi killonbozetet.

E jogszabalyhelynek 2013. jinius 30-ig volt egy c) pontja is, amely azt irta eld, hogy: a
kisajatitassal kapcsolatos koltségként meg kell tériteni az egyéb, indokolt és igazolt
koltségeket is. A c¢) pontot 2013. jalius 1-jével hatdlyon kiviil helyezte az a Kstv.
modositdsarol sz616 2012. évi CLXXXIV. torvény, amelynek 12.§-a beiktatta a Kstv.-be
szintén 2013. jdlius 1-jei hatédllyal a ,Jarulékos koltség”-ekrdl rendelkezé 21/A.§-t,

tovabba a 27.§-aval a ,,Jarulékos koltség megtéritésé”-t szabalyozd 37/A.§-t.

A jarulékos koltségeket a Kstv. 21/A.§-a a kdvetkezoképpen szabdlyozza:
/1/ bekezdés: A Kkisajatitdsi kartalanitds megfizetésére kotelezett - az ingatlan

tulajdonjoganak elvondsiért, az ingatlanon fenndll6 jogok megsziinéséért, valamint a
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kisajatitassal kapcsolatos értékveszteségért €s koltségekért jard kartalanitdson felil -
koteles megtériteni a kisajatitassal kozvetleniil 6sszefiiggden

a) a koltozkodés,

b) iizletszer(i gazdasagi tevékenységet folytaté személy vagy szervezet esetében

ba) az iizemattelepités, iizematszervezes,

bb) a termeléskiesés, a tevékenységnek a kisajatitdsi eljards miatti sziinetelésébdl
adddo bevételkiesés, valamint

c) az a) és b) pontban foglaltakon tilmenden a kisajatitds okozta hatranyok
kikiiszobolése
miatt a kdrtalanitdsra jogosultndl - a kisajatitott ingatlan birtokba bocsatdsat kovetd
legfeljebb 90 napon beliil - felmeriilt indokolt és igazolt koltséget [az a)-c) pontokban
szerepld koltségek a tovabbiakban egyiitt: jarulékos koltség].
/2/ bekezdés: A kisajatitasi kartalanitds megfizetésére kotelezett kivételesen indokolt
esetben 90 napon tdl felmeriilt jarulékos koltség megtéritésére is kotelezhetd, ha a
kartalanitdsra jogosult igazolja, hogy a koltségek onhibdjan kiviil meriiltek fel 90 napon
tal. A koltségek felmeriilésének idopontja ebben az esetben sem lehet késObbi, mint a

kisajatitott ingatlan birtokba bocséitasat kovetd 6. honap.

A jogalkot6i indokolds szerint a Kstv. 4j 21/A.§-a azt rendezi, hogy miként kell
megtériteni a kisajatitassal sziikségszerlien felmeriild, ugyanakkor a tulajdonelvonasért,
jog megsziinéséért jard értékgarancia korébe nem tartozd egyéb, tobbnyire a kisajatitasi
dontés meghozatala utin felmeriild koltségeket.

Ugyanis ezen - jelenleg a Kstv. 18.§-20.§-dban szabdlyozott tételek kozott szerepld -
koltségek olyan, a tulajdonelvondsért, egyéb jog megszlinéséért jaré kisajatitasi
kartalanitds részét nem képezo, tulajdonképpen a kisajatitast kovetd cselekményekkel
(pl. a koltozkodéssel, jogi személy esetében pedig az {lizemattelepitéssel, a
jelzélogszerz6dés modositdsaval stb.) Osszefiiggésben felmeriil6 koltségek, melyek
Osszege legtobb esetben a kisajatitdsi dontés meghozatalakor legfeljebb csak becsiilheto.
Ebbdl kovetkezden a hatdsdgi gyakorlatban ezért ezen koltségek megtéritésérdl nem a
tényleges kiaddsok alapulvételével, hanem - szakértéi - becslés alapjan hoztak

hatdrozatot. A hatésagi gyakorlat ugyanakkor nem egységes abban, hogy ezen eldzetes
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becslésen alapuld fizetési kotelezettség a késobbi ténylegesen felmeriilt kiaddsok
alapjan utébb korrigdlhat6-e vagy sem (errdl egyes hatdsdgok utdlagos elszamolds
alapjan, kiilon kérelemre, kiilon dontésben rendelkeztek, vagy a kisajatitasi hatarozatban
arrdl szoltak, hogy a tényleges koltségek alapjan a feleknek késObb egymdssal el kell
szamolniuk). A becslésen alapul6 fizetési kotelezettség adott esetben a kisajatitdst kérd
érdekeit sérthette (ha utébb a tényleges koltség nem érte el a becsiilt Osszeget), de
eléfordulhatott a tulajdonos szdmdra hatrdnyos eredmény is (ha utébb a becsiiltnél
nagyobb Osszegll kiaddsok meriiltek fel). Ezen bizonytalan eredményt hozé mddszer
helyett indokolt volt ezért megteremteni annak jogszabdlyi kereteit, hogy ezen
koltségekrdl - azok felmeriilését kovetden - kiillon dontésben is lehessen rendelkezni, igy
a becslés helyett a valodi kiaddsok Osszegét kell a kisajatitast kéronek megfizetnie.
Megjegyzendd, hogy a koltozkodéshez, tizemattelepitéshez képest a termeléskiesés és
bevételkiesés Osszegét szamldval nem lehet igazolni, ezért ezen elmaradt hasznok
kiszdmitdsdhoz szakért6i kozremiikodés lesz sziikséges a jovoben is.

Természetesen a jarulékos koltségek azon részérdl, melyek mar igazolhatéan a
kisajatitdsi dontés meghozataldig felmeriiltek, a kisajatitdsi dontésben is Ilehet
rendelkezni.

Figyelemmel arra is, hogy a kisajatitasi eljardsok sordn a kartalanitdsra jogosultak tobb
esetben tilzott 6sszegli, valamint a kisajatitassal csak tdvolabbi Osszefiiggéseket mutatd
koltségek megtéritését igényelték, a torvény egyuttal pontositja a széba joheto koltségek
korét, tovabbd a tételek racionalizdldsa €s a kartalanitdsra jogosultak indokolatlan
késlekedésének az elkeriilése érdekében - a hatdlyos szabdlyok alapjan kialakult, nem
egységes gyakorlat altal toleralt iddkorlat nélkiili igényérvényesitéstol eltérve -
behatdrolja felmeriilésiik idOintervallumat (f6szabaly szerint a kisajatitott ingatlan
birtokba bocsatdsat kovetd 90 nap, tovabba kivételes, onhiban kiviili esetben legfeljebb
6 hoénap), valamint vildgosan kimondja, hogy e korben csak indokolt és igazolt tételek
vehetéek szamitdsba. Annak érdekében tovabba, hogy a koltségek megfizetésére
kotelezett kisajatitast kérd szdmdra is kiszamithat6 idépontban lezdrulhasson az eljaras,
a Kstv. eljarasra vonatkoz6 rendelkezéseinek kiegészitése korében (Kstv. 37/A.§) pedig
a torvény idobeli korldtot is meghatdroz az ilyen utélagosan felmeriilt koltségigények

eldterjesztésére.
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kisajatitasi kartalanitds megfizetésére kotelezettnek - a kisajatitdsi hatdrozatban nem
rendezett - indokolt és igazolt jarulékos koltségek megtéritésére vald kotelezését a
kisajatitasi kartalanitisra jogosult a 21/A.§ szerinti idOpontokat kdvetd 15 napon beliil
kérelmezheti a kisajatitdsi hatosdgndl. A jarulékos koltségeket a kotelezett egy
Osszegben, a 21.§ /2/ bekezdésében meghatarozott médon koteles megfizetni a jogosult
részére; a kifizetésre a kisajatitdsi hatosag legfeljebb 60 napos teljesitési hataridot
allapithat meg. A jarulékos koltség megtéritésére irdnyuld eljardsnak a Ket. szerinti
egyéb eljarasi koltségeit a kotelezett viseli; az eljarasra egyebekben — a Kstv. szerinti

eltérésekkel - a Ket. szabdlyai alkalmazanddk.

Az 14j 37/A.§ Kstv.-be tortént beiktatdsdnak indoka a jarulékos koltségfizetés eljarasi
szabdlyainak rendezése. Annak érdekében, hogy a kisajatitdssal csak tdvolabbi
Osszefiiggést mutat6 koltségek megtéritésének igényével a jogosultak ne 1épjenek fel, a
kisajatitassal valé szoros okozati kapcsolatot és a csak a 21/A.§ szerinti idopontokon
beliil felmeriil6 indokolt és igazolt koltségek elszdmolhatésdgat kimond6 anyagi jogi
szabdlyokon til a Kstv. eljarasjogi oldalrdl is - a 21/A.§ szerinti idépontokat kovetd 15
napos hatdrid0 meghatarozdsaval - kiszamithat6 mederbe terelte ezen utélagosan
felmeriil6 igények rendezését.

A Kstv.-en alapulé joggyakorlat

A Kstv.-en alapul6 joggyakorlat is szamos kozzétett eseti dontést ismer:

* A teljes kartalanitds korébe beletartozik a kisajatitdssal okozati Osszefiiggésben
allo, az 1j lizem termelésének beinditasdig felmeriilt iizembérlés igazolt koltsége
is (Legfelsobb Birdsag Kfv.111.37.414/2009/11.).

* Nemcsak a takarmany szdllitdsanak koltsége, hanem az elveszett téli legeld
tobblet-takarmannyal torténd potldsanak koltsége sem tartozik a Kstv. hatdlya
ala, és alaptalan az elveszett legel0 friss takarmanyanak hidnydban az 4llatok
gyarapoddsaban torténd visszaesés koltségigénye is (Kdria
Kfv.IV.37.383/2011/8.).

* A Kstv. szabdlyaib6l nem kovetkezik, hogy a kisajatitast kéronek olyan
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helyzetbe kell hoznia a kisajtitist elszenveddt, hogy a jovedelemszerzd
tevékenységét valtozatlan feltételek kozott folytathassa, a kisajatitassal okozott
kart és koltségeket kell megtéritenie (Legfelsébb Birésag
Kfv.IV.37.966/2010/6.).

* A kisajatitds kovetkeztében felmeriilo tobblettakarmany koltsége és a friss
zoldtakarmany hidnyaban az dllatok gyarapoddsidban esetlegesen bedll6 valtozas
nem tartozik a kartalanitas korébe (KGD2012. 130.).

* A kisajatitassal kapcsolatos koltségként meg kell tériteni az indokolt és igazolt
koltségeket, igy a meglévd kerités és kapu bontédsa illetve épitése indokolt
koltségeit (Kudria Kfv.111.37.750/2013/6.).

* A kapubejar6 athelyezésével jar6 koltségek megtéritése indokolt lehet a

kisajatitasi eljaras soran (KGD2014. 123.).

A joggyakorlat-elemzd csoport dltal vizsgélt 262 db perbdl 61 perben vitatott a felperes
koltségelemeket. Kozottiik
* kapu, Kkerités, térfigyelorendszer, térvildgitd ldmpa, szivattyihdz,
csepegtetOrendszer, OntdzOrendszer, kut, kandeldber, zdszl6tartorid,
villanypésztor, szennyvizderit6 akna, gdznyomads-csokkentd doboz
athelyezés,
* Dbelsé ut kiépitése,
* kerités bontasa-, épitése,
* kisajatitott ingatlanon folytatott jovedelemszerzd tevékenység megsziinése
miatti elmaradt haszon megtéritése,
* lizematszervezés,
* tdmogatds visszafizetése,
*  koltozés
koltségeit. A birésagok a jogalap elbirdlasat kovetden tobbnyire szakértdi vélemények

alapjan dontottek a koltségek mértékérol.



2014.ELILE.1/7. Kiria — Joggyakorlat-elemzés
132

Adodfizetési kotelezettség

A jarulékos koltségek megtéritése mellett a kartalanitas adéfizetéssel is jar.

A Kstv. 0ndllé cim alatt a 40.§-ban rendelkezik az adofizetésrol. A kisajétitasi tervben
megjelolt ingatlanra megkotott adasvételi szerzOdés alapjan kifizetett vételar a
kisajatitdsi eljards sordn megéllapitott kartalanitissal megegyezden ado- és
illetékmentes, ide nem értve az altalanos forgalmi adot (4fa). A kartalanitds 6sszegét ugy
kell tekinteni, mint amely az &ltaldnos forgalmi adét is tartalmazza, amennyiben a
kisajatitas keretében torténd tulajdonatszallast az altalanos forgalmi adérdl szol6 2007.
évi CXXVIL. torvény szerint adofizetési kotelezettség terheli.

A kisajatitasi kartalanitds és az afa viszonyardl a Kuria Kfv.I1.37.519/2011/6. szdmu
itélete részletes értékelést tartalmaz:

»A Kstv. 40.§ /1/ bekezdésébdl kitlinik, hogy még a kisajatitasi tervben megjelolt
ingatlanra megkotott adasvételi szerzodést is terheli az afa. Az idézett rendelkezésbol
megallapithatéan a kadrtalanitasi Osszegbe beletartozik az afa. Ha a kartalanitas
Osszegébe az afa beletartozik, akkor az éfa-val a kértalanitist az aldbbiak miatt
megnovelni nem lehet.

A kértalanitds Osszegét a Kstv. 9.§-dnak /3/ bekezdése alapjan kell meghatarozni. E
rendelkezés a) pontja értelmében a kartalanitds Osszegének megallapitisa sordn az
Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok helyben kialakult forgalmi értékét kell
figyelembe venni. A rendelkezés b) pontja is az ingatlan valésagos forgalmi értékérol
szO0l. A Kkartalanitds Osszegét ennek megfeleléen az ingatlanok helyben kialakult
valosdgos forgalmi értéke alapul vételével kell meghatarozni. Az ingatlan valdsagos
forgalmi értékét az az ar hatarozza meg, melyet az ingatlanért a piacon kapni lehet, tehat
amennyiért az ingatlant a tulajdonos a szabad forgalomban el tudnd adni. A Kiria
allaspontja szerint a szabad forgalomban nyilvanvaléan k6zombos tényezo az elad6 afa-
fizetési kotelezettsége, illetdleg annak hidnya, mert a vételarat nem ez hatdrozza meg,
hanem a kereslet és kindlat viszonya. Az 4tlagdrra természetesen befolydsa lehet
értékemeld tényezoként, hogy egyes tulajdonosokat afa-fizetési kotelezettség is terhel,
azonban ez a befolyds sziikségképpen nem az afa, jelen esetben 25%-os Osszegének

megfeleld mértékii, hanem a teljes forgalmat nézve elhanyagolhat6 ardnyu, és mértéke
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az afat fizetd €s nem fizeto eladok aranyan mulik.

A Kstv. 40.§-dnak /2/ bekezdése tehat nem azt jelenti, hogy az ingatlan tulajdonosét az
ingatlan valdsdgos forgalmi értékén felil még afa is megilleti, mert ebbdl az
kovetkezne, hogy a forgalomban a tulajdonos személyétdl fiiggben azonos
tulajdonsdgokkal rendelkezd egyes ingatlanokért az dfa 6sszegével novelt vételar volna
kikothetd, masokért meg ennél kevesebb. Nyilvanvalé ebbdl, hogy a tényleges
forgalmat nem befolydsolja a tulajdonos afa-fizetési kotelezettsége, legfeljebb olyan
szempontbodl, hogy tdle egy ingatlant a valdsdgos forgalomnal 1/4-del magasabb aron
nem vdsdrolndnak meg. Nyilvanval6 az is, hogy olyan értéket, ami a forgalmi értéknél
magasabb, kisajatitasi kartalanitasként nem lehet megéllapitani. A Kstv. 40.§-dnak /2/
bekezdése is kifejezetten eldirja, hogy a kartalanitds Osszege az afat is tartalmazza.
Ebbdl az kovetkezik, hogy a kartalanitds 0sszege - mely azonos az ingatlan valdsdgos
forgalmi értékével - tartalmazza az é4fa-t. Minthogy az ingatlan val6sagos forgalmi
értéke egyuttal azt az 6sszeget jelenti, amit a tulajdonos az ingatlan eladdsa esetén azért
vételarként kapna, és mert az 4fa a kisajatitasi szabdlyok szerint is beletartozik az
ingatlan forgalmi értékébe, ezen 0sszeg a szakértd altal megéllapitott tényleges forgalmi
érték. A forgalmi érték feletti kartalanitds megfizetésére a kisajatitast kérdét semmiféle

jogcimen kotelezni nem lehet.”

A Kkisajatitasi eljarasban az afa fizetés joggyakorlata

Az afa fizetés torvényi szabdlyozdsa és annak alkalmazdsa is eredményezett mér
jogvitét és eseti dontéseket:

. A Kkisajatitasi kartalanitds egyenértékii az ingatlan forgalmi értékével,
amelyet az elad6 4ltal (esetleg) fizetendd afa-val nem lehet megndvelni
(Kfv.111.37.455/2011/6.).

. A kisajatitasi kartalanitds Osszegének megallapitdsandl az ingatlan forgalmi
értékét kell alapul venni. A kisajétitast elszenvedett dfa kotelezettsége vagy
annak hidnya nincs befolyassal a forgalmi értékre (Kfv.II1.37.042/2012/6.,
Kfv.I11.37.780/2011/4.).
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. A kisajatitasi kdrtalanitds alapjdul szolgdlé forgalmi érték afa-t tartalmazé
piaci arat jelent. A tobbletkartalanitsi igény vizsgdlatakor csak a bruttd
értékek vethetok 0ssze egymassal (Kfv.I11.37.102/2014/4.).

. A kisajatitasi kértalanitds Osszege az ingatlan valdsdgos forgalmi értéke,
amely dfa-t tartalmazo brutté érték (Kfv.111.37.753/2013/4.).

. A tulajdonos nyilatkozata esetén a kartalanitds Osszegéhez tartoz6 &fa-t

kozvetleniil az adéhatésagnak kell megfizetni (Kfv.IV.37.456/2011/7.).
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X. A kisajatitas polgari jogi 6sszefliggései

Ingatlant kisajatitani csak kivételesen, kozérdekbdl, azonnali, teljes és feltétlen
kartalanitds mellett lehet. A Kisajatitasrol a 2007. évi CXXIIIL. torvény (tovabbiakban:
Kstv.) rendelkezik, mely tartalmazza a kisajatitasi célokat, az ingatlanok teljes és
részleges Kkisajatitdsanak szabdlyait, a Kkisajatitdsért jaréd kartalanitds, illetve a
csereingatlan értéke megéllapitdsdnak szabdlyait €s a kisajatitasi eljardsra vonatkozé
rendelkezéseket. A Kstv. a 2007. december 31-ig hatélyos, a kisajatitasrol sz6l6 1976.
évi 24. torvényerejli rendeletet (tovabbiakban: Ktvr.) véltotta fel. A Kstv. 2008. januar 1-
jei hatdlyba 1épése ota szdmos kérdés, illetdleg probléma meriilt fel a torvény
alkalmazasat, a vonatkozo egyéb jogszabalyokhoz val6 viszonydt illetden. Igaz ez mind
a kozigazgatdsi hatosagi eljards és szolgdltatds altaldnos szabdlyairdl szolé 2004. évi
CXL. torvény (tovdbbiakban: Ket.) hatdlya ald tartozé kisajatitasi eljardsokra, mind
pedig a Polgéri perrendtartdsrdl sz6l6 1952.évi III. torvény (tovabbiakban: Pp.) hatdlya

ald, a kozigazgatasi perek kozé tartozo kisajatitasi perekre.

A Kisajatitas tobb jogagba tartozo jogintézmény

A kisajatitas hat6sagi hatdrozattal torténd tulajdonszerzés, amelynek révén az dllam, az
onkorményzat, vagy mds személy az ingatlan tehermentes tulajdonjogat szerzi meg.
Arra a kérdésre, hogy kozigazgatasi jog vagy maganjog nem lehet egyértelmii valaszt
adni. A kozigazgatéasi joghoz vald tartozds, amiatt nem vitathatd, mert a tulajdonjog
atszallasat kozigazgatasi eljards keretében, kozigazgatdsi hatdrozat allapitja meg, a
kozigazgatasi szerv kozhatalmi jelleggel hoz dontést, amelynek a tulajdonos koteles
magét alavetni. A tulajdonelvonds sajatos kozigazgatasi eljaras eredményeként, hatdsigi
hatdrozattal torténik [Kstv. 8.§ (1) bekezdés és 36.§, a Polgari Torvénykonyvrol sz6l6
2013. évi V. torvény (a tovabbiakban: 4j Ptk.) 5:43.§] e hat6sdgi eljaras specialitdsat

részben a tulajdon elvondssal szemben tdmasztott emberi jog és alkotmanyos
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kivanalmak, részben pedig a kisajatitds mogott meghizddo kozgazdasagi érvek adjak.
Ma mar a kéartalanitisra a polgéari jogi egyenértékiiség kovetelményét kielégitd
értékeknek megfeleléen keriilhet sor. A kisajatitds az ingatlan kozérdek cimén valo
tulajdonba vétele 1ényegében kényszeraddsvétel, amikor az ingatlan tulajdonos koteles
tulajdonjoga atszalldsit eltlirni, ugyanakkor azonban az ingatlan teljes értékének
megtéritését igényelheti. A kisajatitas polgéri jogba tartozdsa azért sem vitathatd, mert a
tulajdonszerzés egyik sajitos és ©Ondll6 moddja, a tulajdonos oldalarél viszont a
tulajdonjog korldtozdsa, az ingatlan kézérdek cimén val6 tulajdonba vétele azonban
nem a jogszerlien okozott kdr megtéritése, hanem kényszeradasvétel, amikor a
tulajdonos a tulajdonjog 4atszdllasdval egyidejiileg az ingatlan teljes értékének
megtéritését igényelheti. Annyiban azonban az érték megtéritése kartalanitas jellegi,
hogy a kartérités mértékére vonatkozo6 rendelkezés iranyado az 6sszeg megallapitdsakor.

A Kisajatitas jogintézménye tehat két jogdg jellemzdjének is képes megfelelni.”

A kozgazdasagi érvek homlokterében is — hasonléan az emberi jogi aspektusok egy
részéhez — a tarsadalmi jolét biztositdsa €s a kozosség érdekeinek a szolgdlata 4ll. Ez
azaltal lehetséges, hogy a kisajatitds alkalmas lehet arra, hogy az ingatlannak az elad¢6 és
a vevo Onkéntes alkujan alapuld vételardhoz képest alacsonyabbra szoritsa a kisajatitds
ellenében kozpénzbdl fizetendo teljes kartalanitds Osszegét. Mig ugyanis az adasvételi
szerz0dés olyan szabad piacon megvalésulé Onkéntes alkun alapul, amely — feltéve,
hogy az ingatlan értékesitése nem siirgds — lehetové teszi az eladd szamdra, hogy az
ingatlan minimalis vételarat olyan mértékti 6sszegben hatarozza meg, amelyen még talal
arra vevot, illetve abbdl engedni is csak olyan mértékben legyen hajland6, amely aron
az értékesités szamdra még mindig nyereséges. Ugyanigy a vevl szdmaéra is 1étezik egy
olyan alkusdv, amelyen beliil hajland6 mozogni. Adédsvétel esetén Ossztiarsadalmi
szempontbdl nincs annak jelentdsége, hogy az elado és a vevo k6zos alkusdvjan beliil az
elad6 vagy a vevl jar-e jobban abbdl a szempontbdl, hogy az eredeti elképzeléséhez
képest ki mennyit engedett a vételarb6l. Amennyiben viszont a vételar kdozpénzbdl

szadrmazik, Ossztarsadalmi szempontbdl egyaltalan nem kdz6mbos, hogy az allamnak —

53 Dr. Petrik Ferenc: Kisajatitdsi jog (HVG Orac Lap-kényvkiadd Kft.
2008. 11-12. oldal)
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onkorményzatnak vagy a Kstv. 36. § (2) bekezdése szerinti harmadik személynek —
vevoként a sajat alkusdvjan beliill milyen magas vételdrat kell kifizetnie az ingatlanért.
Ossztdrsadalmi szempontbdl tehit olyan jogi megoldds kialakitdsa indokolt, amely a
kozpénzbdl gazdilkodé fél szamdara biztositja az ingatlanért kifizetendd Osszeg
limit4lasat akként, hogy az ingatlan tulajdonosa a sajat alkusdvjan beliil csak azt a
legalacsonyabb ellenértéket kapja meg, amelyen még hajlandé lenne eladni az
ingatlanat. Ezt a megoldast a piaci alapud, Onkéntes addsvétel nem biztositja, mert a
tulajdonos — feltéve, hogy az ingatlan értékesitése szdmara nem siirgds — ezen a
legalacsonyabb értéken nem volna hajland6 eladni az ingatlanat és arra torekedne, hogy
annak arat — tudva, hogy a kozérdekli cél megvaldsitdjanak mindenképpen sziiksége van
az ingatlan tulajdonjogdra — a lehetd legmagasabbra sréfolja. A kisajatitas a piaci alapu
onkéntes addsvételnek ezt a fogyatékossagit tudja orvosolni akként, hogy a
kisajatitand6 tulajdon tulajdonosédnak teljes kompenzdldsét is biztositani képes, utjat
allva annak, hogy a tulajdonos a kozérdekii céli beruhdzas megvaldsuldsat a tranzakcids

koltségek magasra srofoldsaval megakadalyozza.™

Amennyiben — a fentebb véizoltakra is figyelemmel — az ingatlan 6nkéntes adasvétellel,
illetve cserével valé megszerzése az adott esetben akként lehetséges, hogy a tranzakcids
koltségeket kozgazdasdgilag hatékony szinten tartsa, a tulajdonszerzés nem
kisajatitdssal, hanem adésvétellel torténhet, feltéve, hogy az eredeti tulajdonos a
szerz0déskotésre hajland6. A Kstv.-nek a kisajatitds konjunktiv feltételeit rogzité 3. §
(1) bekezdése e kozgazdasiagi szemlélettel Osszhangban van. Kisajatitdsnak ugyanis
fogalmilag nincs helye abban az esetben, ha az ingatlan megszerzése adasvétellel vagy

csere Utjan lehetséges.

A Kiria EHK 2012.23. szamu dontése értelmében a Kstv. preambulumébdl és az 1. §-

ban meghatarozott torvényi célokbdl levezethetéen az ingatlan kozérdekli célbdl vald

54 Lisd ehhez MEenyuArD Attila: Dologi jog, Budapest, ELTE Eotvos Kiadd, 2010., 171-173. o. és Thomas
J. Micer — Kathleen Secerson: ,,Takings”, in Boudewijn Bouckaerr — Gerrit DE GEST (szerk.):

Encyclopedia of law and Economics, Volume IV. The Economics of Public and Tax Law, Cheltenham,
Edward Elgar, 2000., 328-357. o. http://encyclo.findlaw.com/6200book.pdf
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megszerzése érdekében a Kstv. mint kozjogi, és mint specidlis szabdly alkalmazisa
megeldzi a Ptk., illetve az ingatlan-nyilvantartdsrdl sz6lé 1997. évi CXLI. torvény

(Inytv.) egyes rendelkezéseinek alkalmazasat.

Az édllam a kisajatitas kozhatalmi eszkdzéhez azonban csak akkor nyulhat, ha a polgari
jog mas modon nem teszi lehetdvé valamely ingatlan tulajdonjoganak kozérdeki célra
torténd megszerzését. Ez mint a kisajatitas elrendelésének elsddleges feltétele akkor
valoésul meg, ha az igénybe venni szdndékozott ingatlan adédsvétel — torvényben
meghatdrozott esetben csere — Utjdn nem szerezhetd meg (Kstv. 3.§ (1) bekezdés b)
pont).

Az adéasvételi vagy csereszerzddés megkotését meghitsultnak kell tekinteni, ha a vételi
ajanlatot a kisajatitast kéré elmulasztotta megtenni, vagy azt nem a kisajtitasi kérelem
altala tortént benyujtdsat megel6z0 egy éven beliil tette meg, vagy azt ugyan
hatdridoben megtette, am arra a tulajdonos vagy mdas kéartalanitisra jogosult a
kézhezvételtdl szamitott 30 napon beliil nem nyilatkozott, illetve azt nem fogadta el.
Nincs sziikség az eldzetes ajanlattételre, ha a tulajdonos vagy mds kartalanitdsra
jogosult személye nem allapithaté meg egyértelmien, illetve az ingatlan tulajdonjogaval
Osszefiiggésben per van folyamatban és ezt az ingatlan-nyilvantartasba feljegyezték,
feljegyzés alatt all, illetve mas moddon igazoltdk; vagy ha a tulajdonos vagy mads
kartalanitdsra jogosult személy lakohelye, tartézkoddsi helye illetdleg székhelye
ismeretlen, illetve a kisajatitast kér0 ajanlatdnak kozlése résziikre egyéb koriilmények
folytdn rendkiviili nehézséggel vagy szdmottevd késedelemmel jarna (Kstv. 3.§ (2)
bekezdés b), c) pont). Onmagdban azonban a tulajdonosok vagy mdas kartalanitdsra
jogosultak nagy szdma nem mindsiil ilyen koriilménynek.

A Kstv. 24.§ (6) bekezdése értelmében — ugyanezen szakasz (7) és (8) bekezdései
kivételével - a kisajatitast kérd koteles a kisajatitasi célok és feltételek (Kstv. 2-5.§)
mérlegeléséhez sziikséges tdjékoztatdst a kisajatitasi hatésagnak megadni, az adatokat
igazol6 dokumentumokat a hatdsdg rendelkezésére bocsatani, a kisajatitasi kérelem
hidnyédnak potlasdra a kisajatitast kéro csak egy alkalommal hivhato fel.

A kisajatitas kivételessége fejezOdik ki abban a feltételben, hogyha a kisajatitasi célt

meg lehet valdsitani az ingatlan korldtozasaval, tehdt kozérdekii haszndlati jog,
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(szolgalmi jog, vezetékjog) alapitdsaval, ebben az esetben ezzel a lehetdséggel kell €lni,
és nem keriilhet sor az ingatlan kisajatitdsara. A 3.§ (1) bekezdés a) pontja szerint
amennyiben a kozérdekli haszndlati jog, szolgalmi jog, vezetékjog alapitisdban a
tulajdonossal nem jott 1étre megéllapodds, illetve e jogokat az illetékes hatésdg nem
engedélyezte, illetdleg az ingatlan tulajdonjogdnak megszerzése addsvétel — csere —
utjan nem lehetséges (BH.2006.70.)
2.) A Kstv. 5. § (1) bekezdése értelmében, ha az ingatlan kisajdtitdsdra teriilet- és
telepiilésrendezés, épitésiigyi korldtozasok felszamoldsa, illetve az ingatlant terheld, az
ingatlan rendeltetésszer(i hasznalatét jelentdsen korldtozd, vagy megsziintetd kozérdekii
haszndlati jogok, szolgalmak miatti hatranyok megsziintetése céljabol keriilne sor, az
ingatlan megvasarldsa és kisajatitdsa kezdeményezésének joga az ingatlan tulajdonosat
is megilleti, feltéve, hogy az ingatlan tulajdonjogat annak kozjogi jellegli korldtozdsa
keletkezése elott szerezte meg, és
- jogszabdlyban megallapitott - olyan kozérdekii célban hatdrozza meg, amelynek
megvaldsitdsa a tulajdonostdl nem varhat6 el, és ez a tulajdonosi €és épitési jogokat
jelentOsen akaddlyozza vagy megsziinteti, vagy

b) a 2. § o) pontja szerinti kozérdekli hasznélati jog, szolgalmi jog - a jog létesitését
kovetden - az ingatlan rendeltetésszerli hasznélatit jelentosen akaddlyozza vagy

megsziinteti.

Az (1) bekezdés a) pontja szerinti esetben a tulajdonos annak a szervnek a kisajatitasi
kérelem benyujtasara vonatkozd kotelezését kérheti, akivel - az épitett kornyezet
alakitdsardl és védelmérol szo6lo torvény szerint - az ingatlan adasvételére vonatkozd
megdllapodas a tulajdonos kezdeményez€sétol szamitott 6t éven beliil nem jott 1étre
[Kstv. 5. § (2) bek.]. Az (1) bekezdés b) pontja szerinti esetben a kozérdekii cél
jogosultjanak a kisajatitasi kérelem benyujtasdra vonatkozé kotelezését a tulajdonos a
jog létesitésétdl, vagy a létesitmény haszndlatbavételi engedélye végrehajthatova
vélasatol szamitott két évig kérheti [Kstv. 5. § (3) bek.]. Mindkét esetben az ingatlan
tulajdonosdnak kell igazolnia, hogy az ingatlan megvdsdrlasdt kezdeményezte, de az

addsvételre vonatkozo megdllapodds a kezdeményezése ellenére nem jott létre [Ksty.
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5. § (4) bek.]. (Kozos tulajdonban dllo ingatlan esetében a kisajdtitdst valamennyi - a
kisajatitdassal tulajdont szerzotol kiilonbozo - tulajdonostdrsnak kérelmeznie kell [Kstv.

5.§(5) bek.].)

Tekintettel arra, hogy akdr az 1.) pontban, akdr a 2. pontban foglalt esetrdl van sz,
nincshelye kisajatitdsnak, ha a kisajatitas Kstv. 3. § (1) bekezdésében foglalt konjunktiv
feltételei nem teljesiilnek, azokat a hatésdgnak a kisajatitasi eljardsban mindenképpen
vizsgédlnia kell. Mig azonban az 1.) pont szerinti esetben a kisajatitast kér dllamot,
helyi Onkormdnyzatot vagy harmadik személyt terheli a szerzddéskotés
meghidsuldsanak (€s e korben a vételi ajanlat megtételének, tartalménak) bizonyitdsa,
addig a 2.) pont szerinti esetben az ingatlan tulajdonosdnak kell igazolnia, hogy az
ingatlan megvasarldsat kezdeményezte, de az adasvételre vonatkoz6é megéllapodds a
kezdeményezése ellenére nem jott 1étre.

Mind a Kstv. 3.§ (2) bekezdésének a) pontja mind pedig a Kstv. jelenleg hatdlyos 3.§ (1)
bekezdésének b) pontjdban foglalt jogszabdlyi rendelkezések egybevetése alapjan
megallapithaté, hogy a kisajdtitasi eljards meginditasdra, illetve a Kkisajatitas
elrendelésére csak akkor keriilhet sor, ha a kisajatitast kéré addsvétel — csere - utjan az
ingatlan tulajdonjogit nem tudja megszerezni. A vételi ajanlatot f6szabdly szerint a
kisajatitast kérd jogosult intézni a tulajdonoshoz. E rendelkezésekhez kapcsoléddan
allapitotta meg a LegfelsObb Birdsag egy eseti dontésében (KGD 1994.114.), hogy
kisajatitasi eljardsra akkor keriilhet sor, ha a kisajatitast kéro rendes tulajdonszerzéssel —
adasvétel — az ingatlant nem tudja megszerezni. Csak ezen torvényi feltétel biztositdsa
mellett érvényesiilhet az akkor hatdlyos Alkotmany 13.§ (2) bekezdésében és a Ptk.
137.§ (1) bekezdésében rogzitett kovetelmény.

A tulajdonhoz val6 jog: alkotmédnyos alapjog. Korldtozasédra kivételesen keriilhet sor,
ugy, ha kozérdek érvényesitése ardnyos és sziikséges a tulajdon korldtozdsiaval. A
,»sZlikségesség-aranyossag” az alkotmanybirdsagok gyakorlatdban kialakitott mérce. A
kisajatitds akkor jogszerli, ha az elérni kivant elonyok meghaladjdk a kisajatitassal a
tulajdonost ért hitranyokat. Az Alkotmanybirésag 35/2005. (IX.29.) AB Hatdrozatidban
mulasztdsos alkotménysértést allapitott meg, a dontés szerint a tulajdonjogot sértd

alkotményellenes helyzet jott 1étre azzal, hogy az orszaggyllés a Ktvr. szabélyait nem
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hozta 6sszhangba az Alkotmény 13.§ (2) bekezdésében megéllapitott kovetelményekkel.

Ezen a helyzeten igyekezett valtoztatni a Kstv.

A vizsgélt tigyekbdl megéllapithatdan a kisajatitds jogalapjanak hidnydara alapitottan az
ingatlantulajdonosok nem inditottak nagy szdmban pert, azonban a bir6i gyakorlat nem
egységes abban a tekintetben, hogy melyek a vételi ajanlat tartalmi elemei, tovabb4,
hogy ezek vizsgélatara rendelkezik-e hataskorrel a kisajatitast elrendeld hatosag, igy a

birdsagi feliilvizsgélat sordn eljar6 kozigazgatisi birdsag.

A vételi ajanlat tartalmi elemei

Elsédlegesen vizsgélni kell, hogy a kisajatitdst kérd altal megkiildott ugynevezett
»adatlap” vételi ajanlatnak tekinthet6-e, és ennek 30 napon beliill torténd
visszakiildésével a vételi ajanlat elfogadottnak tekinthet6-e. A régi Ptk. (1959. évi IV.
torvény) 211.§ (1) bekezdése alapjdn aki szerzddéskotésére ajanlatot tesz, ajanlatdhoz
kotve marad, kivéve, ha kotottségét az ajanlat megtételekor kizarta. A (2) bekezdés

értelmében az ajanlattevo kotottségének idejét meghatarozhatja.

A régi Ptk. 213.§ (1) bekezdés — uj Ptk. 6:65.§, 6:5.§ - értelmében a szerz0dés a
jelenlévok kozott abban az idépontban jon 1étre, amikor az ajanlatot elfogadjék,
tavollévok kozott pedig akkor, amikor az elfogad6 nyilatkozat az ajanlattevOhoz
megérkezik. E rendelkezések, illetve a régi Ptk. 365.§ (3) bekezdésében foglalt
rendelkezés figyelembe vételével mondta ki a LegfelsObb Birdsdag XXV. szamu PED.
IV. pontjdban azt, hogy az ingatlan tulajdonjogdnak atruhdzasit célzo szerzodés
megkotésére csak frdsban lehet ajanlatot tenni, az ajanlati kotottséget eredményezd
joghatéllyal. Ugyanigy csak irdsban lehet ilyen értelmii ajinlatot elfogadni azzal
joghatéllyal, hogy az a szerz0dés létrejittét eredményezze. A PED. 1. pontja értelmében
az ingatlan tulajdonjogdnak &truhdzdsdra irdnyul6 szerzodés érvényes létrejottéhez a

tartalmi kovetelmények szempontjabdl sziikséges — és egyben elegendd -, ha a
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szerz0désr0l késziilt okirat tartalmdbol a felek személye mellett az ingatlan
tulajdonjoganak 4atruhdzasat célz6 akaratnyilvanitasuk kitlinik, tovdbbd, ha az okirat
tartalmazza az ingatlannak és az ellenszolgaltatdsnak a megjelolését.

Szerz0déskotési akaratot kifejezd €s ezért szerzOdés létrehozdsit eredményezd
ajanlatnak ezen rendelkezések figyelembe vételével az az ajdnlat mindsiil, amely
pontosan meghatdrozza a szerzodés 1ényeges tartalmi elemeit, azaz az eladé és a vevo
személyét, a szerzddés targyat, a vételdrat, a vételdr kifizetésének idejét és maodjat.

A vizsgilt iigyben (Ktria Pfv.1.21.243/2013.) a Magyar Allam mint kisajétitast kéré — a
nevében eljar6 Nemzeti Infrastruktirafejlesztd Zrt. - 2009 decemberében olyan vételi
ajanlatot kiildott az ingatlantulajdonosoknak, amelybdl egyértelmiien megallapithato
volt a szerz0dés targya, a felek személye, a vételar, valamit a vételar kifizetésének ideje
és moddja. A vételi ajanlat mellékletét képezte az értékbecslés. Tartalmazta az ingatlan
megosztasdval kapcsolatos tdjékoztatast, az autOpdlya épitéssel érintett teriiletrészt, a
nyomvonalat, ténylegesen meghatarozva a visszamaradt teriilet nagysagat, a kisajatitast
kéré altal megvasarolni kivant részt és kiilon a tulajdonost, illetve a haszonélvezot
megilletd Osszeget. A tulajdonos, valamint a haszonélvezd a hozzdjuk érkezett irasbeli
ajanlatot teljes egészében elfogadtik, a kisajatitast kérd altal megkiildott adatlapot
kitoltve és aldirva 30 napos ajanlati kotottség iddtartamdn beliil a kisajatitast kérd
képviseldjéhez eljuttattdk, azonban a tulajdonosok a kisajatitast helyettesitd adasvételi
szerz0dés megkotésétol elzarkoztak. Ezt kovetden a kisajatitast kérd kisajatitasi eljarast
kezdeményezett. A megyei kormanyhivatal a kisajatitdsi eljarast hatdrozatdval
megsziintette €s megdllapitotta, hogy a vételi ajanlat elfogaddsdval az adasvételi
szerz0dés felek kozott 1étrejott.

A tulajdonosok feliilvizsgdlati kérelme folytdan eljart megyei birésidg végzésével a
megyei kormdanyhivatal végzését hatdlyon kiviil helyezte és uj eljards lefolytatdsara
kotelezte. A kifejtettek szerint a kisajatitasi kérelemrdl a kozigazgatési eljards keretén
beliil érdemben kellett volna donteni, az érdemi dontés meghozatala eldtt azonban
tisztdzni kell, hogy a kérelmezd és a kérelmezett kozott a szerzodés létrejott-e, a
tulajdonjog bejegyzésére, dtvezetésére alkalmas okirat késziilt-e. Ennek eldontésére
pedig kizarélag polgéari peres eljardsban az é&ltaldnos hatdskori birdésag eldtt van

lehetOség.
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A megismételt eljards sordn a megyei kormdnyhivatal a Kkisajatitdsi eljarast
felfiiggesztette.

A Magyar Allam, mint kisajatitast kéré keresetében annak megéllapitdsét kérte, hogy a
2009. december 9. napjan kikiildott vételi ajanlatban foglaltak szerint az adasvételi
szerz6dés a peres felek kozott létrejott, a perbeli ingatlanrész a Magyar Allam
tulajdondba keriilt a Nemzeti Infrastruktdrafejlesztd Zrt. vagyonkezeléi jogaval
terhelten, ugyanis az ajanlatot az alperesek elfogadtdk. Kereseti kérelméhez csatolta a
perbeli ingatlanok vonatkozdsdban 2008 szeptemberében elkészitett és a Makoi Korzeti
Foldhivatalndl zaradékolt kisajatitasi vazrajzot, mely alapjan az ingatlanok megosztasra
kertiltek.

Az alperesek a kereset elutasitdsat kérték, vitattdk, hogy a szerz6dés létrejott volna,
ugyanis 30 napon beliil a felek adédsvételi szerzodést nem kotottek, az ,,adatlap”
ingatlan-nyilvéantartdsi bejegyzésre alkalmatlan.

Az elso6foki birdsdg itéletével a keresetnek helyt adott, €és megdllapitotta, hogy a 2009.
decemberi vételi ajanlat elfogaddsdval a szerzodés 2010. janudr 6-an létrejott, a vételi
ajanlat pontosan tartalmazta a szerz0dés lényeges elemeit (régi Ptk. 213.§ (1) bekezdés,
régi Ptk. 365.§ (3) bekezdés).

Tekintettel arra, hogy az ingatlan addsvételének érvényességéhez a szerzodés irdsba
foglalasa is sziikséges, a régi Ptk. 117.§ (3) bekezdése szerint ingatlan tulajdonjoganak
az atruhdzdsara az erre irdnyuld szerzddésen vagy mads jogcimen feliil a tulajdonos
valtozasnak az ingatlan-nyilvantartdsba val6 bejegyzése is sziikséges, ezért itéletével
potolta az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzéshez sziikséges okiratot.

Az alperesek fellebbezése folytdn eljart méasodfoku birdsag itéletével az elséfokd
birsag itéletét megviltoztatta, €s a keresetet elutasitotta. A megéllapitott t€nyallasbol
eltéré jogi kovetkeztetést vont le. A vételi ajanlat elfogaddsa - dlldspontja szerint -
legfeljebb ingatlan adédsvételi eloszerzédésnek tekinthetd, amely a késobb megkotendd
adasvételi szerzddéshez sziikséges adatokat tartalmazta. A végleges adasvételi szerz6dés
megkotésére azonban nem keriilt sor. Tekintettel arra, hogy ez nem volt a per targya,
nem vizsgdlta, hogy az adéasvételi el0szerzddés érvényesen 1étrejott-e, illetve megnyilt-e

a szerz0dés kotésre vonatkozé kotelmi igény érvényesitése iranti jog.
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A masodfoku birgsag nyilvanvaléan tévesen mindsitette eldszerzO0désnek a vételi ajanlat
elfogadasaval létrejott szerzddést. Az irdsbeliséget illetben a Ptk. &ltalanossdgban
ugyanis nem kovetel meg mindsitett okirati format, tehit az egyszerti irdsba foglalds
altaldban megfelel az irasbeli kovetelményeknek, nem sziikséges kozokirati, vagy teljes
bizonyitd erejii magdnokiratot késziteni, ha csak az anyagi jogi jogszabdly igy nem
rendelkezik. Ez még akkor is igaz, ha az irasba foglalt nyilatkozat alapjan valamilyen
kozigazgatasi eljarast kell lefolytatni, s ehhez specidlis jogszabalyok mindsitett okiratot
kovetelnek meg. Ez a helyzet az ingatlan-nyilvantartdsi bejegyzéshez sziikséges, irdsba
foglalt szerzddésekkel, amelyek az anyagi jog kovetelményeket egyszerli irdsba
foglalassal is kielégitik, azonban ingatlan-nyilvantartdsi bejegyzésre csak akkor lesznek
alkalmasak, ha tovabbi kovetelményeknek is megfelelnek.

Az irdsba foglalt nyilatkozat tartalmat illetden a Ptk. a kordbbi szerz6dési jogi
szabalyként megfogalmazott tétel (régi Ptk. 218.§ (1) bekezdés) a jognyilatkozatokra
alkalmazva azt mondja ki, hogy az irdsbeli formdhoz kotott nyilatkozat 1ényeges
tartalmat kell irdsba foglalni ahhoz, hogy a nyilatkozat érvényes legyen. Ez a
szabdlyozasi szint Ujabb jogalkalmazasi kérdéseket vet fel,hiszen a szerz0dés lényeges
tartalmédnak és egy jognyilatkozat lényeges tartalmdnak a megéllapitdsa nem
azonosithaté egymadssal. Egyértelmlien azonban megallapithatd, hogy nem kell a
jognyilatkozat minden egyes elemét irasba foglalni, hanem kiilonbséget lehet tenni
lényeges és nem lényeges elemek kozott, s ez utdbbiak irasba foglalasdnak elmaradédsa
mellett még mindig teljesithetd az irasba foglaldsi kovetelmény. Altalanossdgban azt
lehet elmondani, hogy a jognyilatkozatnak az a része teszi ki a lényeges elemeit,
amelyek a jognyilatkozat mindsitéséhez minimalisan sziikségesek. Ekként a birdsagi
gyakorlat feladata egyes esetekre nézve a lényeges és ezért irdsba foglaldsra szorul6
kérdések meghatarozasa. Az ingatlan atruhazdsi szerz0dés érvényességérol szol6 XXV.
szami PED. megfeleld6 pontjat a Kuria 1/2014. PJE Hatdrozatdban az uj Ptk.

alkalmazdasa korében is megfelelden irdanyadénak mondta Kki.

Az uj Ptk. — a régi Ptk.-t0l eltéroen — bevezeti a kotelmi altalanos részt a Kotelmi jogi
Konyv Elsé Részében. A kodex e része foglalja 0ssze azokat a szabdlyokat, amelyek

nemcsak a szerzddéses viszonyokra, hanem egyéb kotelemkeletkeztetd tényekbdl eredd
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kotelmekre is vonatkoznak (pl. kartéritési, alaptalan gazdagodasi kotelmek). Ezzel a
szabdlyozéasi szintek kore boviil, hiszen példaul az adasvételi szerzodésre a
szerzOdéstipus specidlis szabdlyain [6:215-6:233. §] kiviil a szerzddési éltalanos
szabdalyok [6:58-6:214. §], a kotelmi altaldnos szabalyok [6:1-6:57. §] és a kédex Elso
Konyvében foglalt alapelvek [1:1-1:6. §] is vonatkoznak. Ekként az addsvételi
szerzOdés 1étrejottére — a kisajatitds szempontjabdl relevans vételi ajanlatra — vonatkoz6
szabdlyanyag a 6:215. §, a 6:63-6:70. § és a 6:4-6:9. § egyiittes értelmezésével kaphatd

meg.

Ingatlan adédsvételi szerzodés érvényességi kelléke az 4j Ptk. alapjan is valtozatlanul az
irasba foglalas [6:215. § (2) bek.]. [rasbeli alakhoz kotott szerzddés esetén mind az
ajanlatot, mind az elfogadé nyilatkozatot irdsba kell foglalni [6:6. §]. A szerzdédést
irasba foglaltnak kell tekinteni akkor is, ha nem ugyanaz az okirat tartalmazza
valamennyi fél jognyilatkozatit, hanem a szerz6ddé felek kiilon okiratba foglalt
jognyilatkozatai egyiittesen tartalmazzdk a felek kolcsonos és egybehangzé
akaratnyilvanitasat. A szerzddést irasba foglaltnak kell tekinteni akkor is, ha a tobb
példanyban kiallitott okiratok koziil mindegyik fél a mésik félnek szant példanyt irja ald
[6:70.]. E rendelkezések a XXV. PED eredményei alapjan keriiltek a kodexbe.

Ingatlan adasvételi szerz0dés esetén az 0j Ptk. alapjin is — a régi Ptk.-hoz és a XXV.
PED-hez hasonléan — a szerzddés létrejottéhez sziikséges 1ényeges feltételeket kell
irasba foglalni, illetve a felek barmelyike altal 1ényegesnek mindsitett kérdéseket, hiszen
az ezekben valé megdllapodds sziikséges ahhoz, hogy a szerzddés létrejojjon. A
lényegesnek mindsitett kérdésekben valé megallapodds azonban csak akkor feltétele a
szerz0dés 1étrejottének, ha a szerzodo fél egyértelmiien kifejezésre juttatja, hogy az
abban valé megallapodas nélkiil nem kivan szerzédést kotni [6:7. § (1) bek., 6:63. § (1)-
(2) bek.]. Azonban a régi Ptk. 213. § (2) bekezdésétdl eltéréen nem mindsiil 4j
ajanlatnak az ajanlattél nem lényeges vagy lényegesnek nem mindsitett kérdésben eltérd
jognyilatkozat akkor sem, ha az az ajanlatot kiegésziti. Ha az ajdnlat és az elfogadas a
lényeges kérdésekben megegyezik, a szerzddés akkor is 1étrejon, ha a felek a szerzddés

nem lényeges kérdései tekintetében ellentétes jognyilatkozatot tettek [6:66-6:67. §]. Az
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ilyen jognyilatkozat mddositott elfogaddsnak mindsiill és az ajanlatot kiegészitd
feltételei is a szerzddés részévé valnak, kivéve, ha az ajanlat az elfogadds lehetdségét
kifejezetten az ajanlatban szerepld feltételekre korlatozta vagy az ajanlattevé késedelem
nélkiil tiltakozik a kiegészitd vagy eltérd feltételekkel szemben [6:67. § (2) bek.]. E
szabdly alkalmazhatésdga a kisajtitast megeldz6 adasvételi szerzddés vonatkozdsiban

allaspontunk szerint erdsen kérdésesnek tiinik.

Az ajanlatra és az elfogadasra vonatkoznak az uj Ptk.-nak a jognyilatkozatra a kotelmi
altalanos részben rogzitett szabdlyai. Eszerint a jognyilatkozat joghatds kivéltdsdra
irdnyul6 olyan akaratnyilatkozat, amely megtehetd szdban, irdsban vagy rautald
magatartassal is. Az 1Uj kodex kifejezett célkitlizése volt a technolégia-semleges
szabalyozds megalkotdsa, ezért — szemben a Polgari Torvénykonyv hatalybalépésérol és
végrehajtasardl sz616 1960. évi 11. torvényerejli rendelet (a tovdbbiakban: régi Ptké.)
38. § (2) bekezdésével — nem alkalmaz taxativ felsoroldst olyan esetben, amikor a
technika gyors fejlodése a felsorolds gyakori mddositasat tenné sziikségessé. Ezzel
Osszhangban nem sorolja fel, hogy mi mindsiil jelenlévOk kozott tett jognyilatkozatnak,
hanem akként rendelkezik, hogy jelenlévdk kozott tett ajanlatnak mindsiil minden olyan
jognyilatkozat, amelyrél a cimzett az ajanlattétellel egyidejlileg tudomadst szerez. A
meghatdrozas magaban foglalja a régi Ptk.-ban [211. § (2) bek.] meghatarozott eseteken
(a szoban vagy telefonon tett ajanlaton) kiviil példdul az internetes valdsidejii
kommunikéciét (,,chat”) is. Minden mds jognyilatkozat tdvollevok kozott tett
jognyilatkozatnak mindsiil, mely a cimzetthez valé megérkezéssel hatdlyosul [6:4-6:5.
§1.

Az 4j Ptk. a hatdlyosndl drnyaltabban szabdlyozza az irdstudatlan vagy irni nem képes
személy irasbeli jognyilatkozatdra vonatkozd, a régi Ptk.-ban [218. § (2) bek.] elnagyolt
rendelkezést. A régi Ptk. szerint az érvényességhez elegendd az, hogy az irni nem tudé
vagy nem képes személy irdsbeli jognyilatkozata kozokirati vagy teljes bizonyit6 erejii
magdnokirati formdban tett legyen. Az 1) Ptk. a teljes bizonyité erejli maganokirat
tekintetében tovabbi feltételként szabja, hogy azt birésdg vagy kozjegyzd hitelesitse,
illetve tigyvéd ellenjegyzéssel vagy két tand aldirdssal igazolja, hogy a nyilatkozé fél a

nem 4ltala irt okiratot eldttiik irta ald. A teljes bizonyité erejli okirat valamennyi formadja
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ugyanis nyilvanvaléan nem alkalmas arra, hogy az irastudatlan vagy az irni képtelen
személy irasbeli jognyilatkozatat hitelesitse; igy a teljes bizonyitd erejii maganokirat
azon esete biztosan nem szolgdl megfeleld garancidval, amely a sajat kezlileg torténd

leirést és alairast szabdlyozza.

Az 4j Ptk. az ajanlati kotottség régi Ptk. 211. §-dban szerepld fogalmat a szerzOdés
1étrejottéhez sziikséges 1ényeges elemekben valé megéllapodashoz igazitva pontositja,
amikor ugy fogalmaz, hogy aki a szerz6dés megkotésére irdnyuld szandékat
egyértelmilen kifejez6 és a lényeges kérdésekre Kkiterjedd jognyilatkozatot tesz,
nyilatkozatdhoz kotve marad. Az ajanlattevd kotottségének idejét az 1j Ptk. értelmében
is meghatarozhatja, de ki nem zarhatja, mivel egy jogi kotelezd erdvel nem rendelkezd
jognyilatkozat fogalmilag nem tekinthetd ajanlatnak, amelyhez kotottség tapadhat. (A
kotottséggel nem rendelkezd jognyilatkozat nem ajanlatként, hanem ajdnlattételre
torténd felhivasként lehet figyelembe vehetd.) Az ajanlati kotottség ideje véltozatlanul

az ajanlat hatdlyossa valasaval veszi kezdetét. [6:64. §]

Viltozast hoz az 4j Ptk. az ajanlati kotottség megsziinésére vonatkozé szabélyozas terén
is. Az 4j Ptk. 6:65. § (1) bekezdés c) pontja esetében ugyanis, ha az ajanlattevd
kotottségének idejét nem hatdrozza meg, az ajanlati kotottség akkor is megsziinik, ha a
masik fél azt visszautasitja. Egyébként az ajanlati kotottség megsziinésére vonatkozo
régi Ptk. 211. § (2) bekezdésében foglalt szabdly 1ényege megmarad azzal, hogy a jelen-
és a tavollevok kozotti elfogaddst — a jognyilatkozat tétel &ltaldnos szabalydhoz
hasonldan [6:5. §] — az 4j Ptk. technika-semlegesen fogalmazza meg, szemben a régi
Ptké. 38. §-dval. Az uj Ptk. 6:65. § (2) bekezdése az ajanlat visszavondsit is
Osszekapcsolja az ajanlati kototts€g megsziinésével, de ez a régi Ptk. 214. § (2)
bekezdésébdl is levezethetd szabdly volt. Szintén levezethetd a régi Ptk. szellemiségébdl
és az a koré épiilt birdi gyakorlatbdl a 6.65. § (4) bekezdése, miszerint a hatdlyossa valt
ajanlat nem vonhato vissza, ha az ajanlat tartalmazza, hogy visszavonhatatlan, vagy az

ajanlat az elfogaddsra hataridot allapit meg.

Az 4j Ptk. pontositja a régi Ptk. késedelmes elfogaddsra vonatkozé 214. § (4)
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bekezdésében foglalt szabalyit is. A fOszabalyt az 4j Ptk. 6:68. § (1) bekezdése
tartalmazza, mely szerint késedelmesen megtett elfogadé nyilatkozat esetén a szerzodés
nem jon létre. Ez aldli kivételként az Uj Ptk. két esetet szabdlyoz. A 6:68. § (2)
bekezdése értelmében az elfogado jognyilatkozat késedelmes megtétele ellenére 1étrejon
a szerz0dés, ha az ajanlattevo errdl késedelem nélkiil tdjékoztatja az elfogado felet. Az
id6ben elkiildott, de az ajanlattevohoz elkésetten érkezett elfogadd jognyilatkozat esetén
pedig akkor jon létre a szerzddés, ha a jognyilatkozatot olyan médon tették, hogy rendes
koriilmények szerinti tovabbitds esetén kell6 idoben megérkezett volna az
ajanlattevohoz. Ebben az esetben sem jon 1étre azonban a szerz0dés, ha az ajinlattevd
késedelem nélkiil tdjékoztatja az elfogadd felet arr6l, hogy jognyilatkozata késve
érkezett, és ezért azt nem tekinti hatdlyosnak. A szerz6dés ebben az esetben akkor jon
1étre, amikor az elfogadd jognyilatkozat rendes koriilmények szerinti tovébbitds esetén

megérkezett volna az ajanlattevohoz. [6:68. § (3) bek.]

A szerz6dés létrejottének ideje az elfogadd nyilatkozat hatdlyossd valdsa. A helye att6l
fiigg, hogy az ajanlat megtételére €s az elfogadasra ugyanazon a helyen keriilt-e sor.
Amennyiben igen, a szerzddéskotés helye a jognyilatkozatok megtételének helye. Ha
pedig nem, akkor a szerzddéskotés helye az dj Ptk. diszpozitiv szabdlya alapjan az
ajanlattevo székhelye, természetes személy esetén lakdhelye, ennek hidnydban szokdsos

tartézkodasi helye. [6:69. §]

A feleknek tovdbbra sem kell megallapodniuk olyan kérdésekben, amelyeket jogszabaly
rendez [6:63. § (4) bek.]. A birdi gyakorlatot kodifikdlva az 1j Ptk. szerzddési dltalanos
szabdllyd teszi azt a régi Ptk. 366. § (1) bekezdésében foglalt adasvételi szerzOdésre
modellezett szabélyt, mely szerint ha a szerz0dés létrejott, de a felek az ellenszolgaltatas
mértékét nem hatdroztdk meg egyértelmiien vagy piaci drat kotottek ki, akkor a
teljesitési helynek megfelelé piacon a teljesitési idoben kialakult kozéparat kell
ellenértékként megfizetni. Ez a kisajititast megel6z6 addsvételi szerzodések esetében
nem tlinik alkalmazhaté szabdlynak, ha figyelembe vessziik azokat a kozgazdaséagi
szempontokat, amelyek a piaci adédsvételnél szdmos esetben Ossztarsadalmi

szempontbdl koltséghatékonyabb megoldasnak tartjdk a kisajatitas intézményét.
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Az 4j Ptk. - a kordbbi GK. 5. szamu 4llasfoglalast altalanositva — ugy rendelkezik, hogy
a felek 4ltal Iényegesnek mindsitett kérdésben valé megéllapodas csak akkor feltétele a
szerz0dés 1étrejottének, ha valamelyik fél egyértelmien kifejezésre juttatja, hogy az
adott kérdésben valé megéllapodas hidnydban a szerzddést nem kivanja megkotni. Ez a
szabdly erdsen szlkiti azon kérdések korét, amelyekben valé megallapodés hidnyaban a
szerz0dés azért nem jon létre, mert az adott kérdést valamelyik fél 1ényegesnek
mindsitette. A szabdlyozds pontositdsa lehetdvé teszi, hogy a felek elkeriiljék azt az
esetet, hogy utébb a mar teljesités megkezdését kovetden meriil fel: a szerz6dés
valamely kérdésben val6 megdllapodds hidnydban mégsem jott l1étre. Ha a felek a
szerzOdési targyalasok sordn nem jelezték, hogy az adott kérdésben valé megallapodas
hidnydban a szerzodést nem kivanjak megkotni, akkor utobb csak akkor hivatkozhatnak
arra, hogy a szerzddés nem jott 1étre, ha a kérdés jogszabaly alapjdn mindsiil a szerz6dés
lényeges feltételének.

Nem hagyhat6 figyelmen kiviil azonban, hogy a kisajatitast helyettesitd adasvételi
szerz0dés — figyelemmel a kisajtitds fogalmdra (tulajdonelvonds), tovabba a teljes,
azonnali és feltétlen kartalanitdsnak a torvényi kritériumaira, valamint a vételdrnak a
teljes pénzbeli kartalanitds 6sszegként valé megfelel0ségére — specidlis jellegli, eltér a
mindennapi életben szokdsos gyakran el6forduldé ingatlan adéasvételi szerzddésektol,
ennek kovetkeztében a XXV. szamu PED.-ben megfogalmazott minimalis tartalmi
kovetelményeken (eladd, vevO személyének, a szerzOdés targyat képezO ingatlan
megjelolése, a vételdr, a vételdr kifizetésének ideje és mddja) tilmenden olyan tartalmi
— fentebb részletezett — elemekkel is sziikséges rendelkeznie, amelyeknek az
ismeretében donthet a tulajdonos a vételi ajanlat elfogaddsar6l, vagy annak
elutasitasarl és ennek kovetkeztében elrendelhetd lesz — kozérdekii cél fennélldsa
esetén — a kisajatitas. Példaul egy utépités kozérdekli cél megvaldsitasa indokolja a
nyomvonal — pl. gyorsforgalmi ut - tulajdonosokkal valé kozlését — vazrajzon vald
feltiintetését - a vételi ajanlatban, kiilonods tekintettel arra, ha a vételi ajanlat az
ingatlannak csak egy részére vonatkozik, vagy osztatlan kozds tulajdonban allo
ingatlanrész — a haszndlat megosztdsa hidnyaban is — nem teljes teriiletét érintden kertil

igénybevételre, igy a visszamarado teriiletrész hasznélatat, hasznilhatésagat jelentésen
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befolyésolhatja a visszamaradoé teriiletrész megkozelithetdsége, miivelhetdsége, alakja
és szamos egyéb tényezd. Célszerli lehet a kisajatitast megel6zo adasvételhez készitett
értékbecslés megkiildése.

Amennyiben a kisajatitast helyettesitd adasvételi szerz6dés specidlis jellegét is alapul
véve a fenti tartalmi elemekkel is rendelkezik a szerz0dés ugy az érvényesen létrejon.

Itt jegyzendd6 meg, hogy kisajatitast helyettesitd addsvételi szerzOdés esetén a
tulajdonostars eldvasarlasi joga nem gyakorolhaté (Kstv. 6.§ (1) bekezdés, régi Ptk.
149.§ (2) bekezdés).

Fontos kiemelni, hogy egy megindult kisajétitasi eljards sordn az egyezségi targyaldson
jelenti az adasvétel kezdeményezését, ezért azt nem lehet vételi ajanlatnak tekinteni,
hiszen a kisajatitdsi eljards meginditdsa azt jelenti, hogy a kisajatitdsi eljardst
megeldzen a kisajatitast kérd részérdl tett vételi ajanlat elfogadasra nem kertiilt, ezért
kellett a kisajatitast kéronek a kisajatitasi eljarast meginditania a Kstv. 3.§ (1) bekezdés
b) pontjara és a (2) bekezdés ) pontjara figyelemmel. A kisajatitasi eljarasban folyd
egyezkedés magasabb kartalanitasi Osszegre vald igény eldterjesztése nem tekinthetd
ezért a Kstv. 5.§ (2) bekezdése szerinti megvételre torténd kezdeményezésnek,

ajanlatnak.

Ettdl kiilonbozik, hogy az adasvételi szerzodés ingatlan-nyilvantartdsi bejegyzésre
alkalmas-e. A bejegyzésre alkalmassdg fliggetlen a szerzddés érvényességétol. A bir6i
gyakorlatban még el6fordul, hogy tévesen — bejegyzésre alkalmas okirat hidnydban — a
vételi ajanlat elfogaddsat eldszerzddésnek mindsitik (régi Ptk. 208.§ (1) bekezdés,
Szegedi Torvényszék 1.P£.20.219/2013/7. szamu itélete) €s tévesen jutnak arra a
kovetkeztetésre, hogy végleges szerzodés hianydban kisajatitdsnak van helye.

A Kstv. 37.§ (1) bekezdése szerint a tulajdonos valtozast az ingatlaniigyi hatésidg a
jogerOs kisajatitasi hatdrozat vagy — a kisajatitasi tervben szerepld ingatlan adéasvétel
utjan torténd megszerzése esetén — kérelem és addsvételi szerzodés alapjan vezeti at az
ingatlan-nyilvantartdson. Ezt tdmasztja ald az Inytv. 47.§ (3a) bekezdés és a Magyar
Koztarsasag Gyorsforgalmi Kozuthalézatanak Kozérdekiiségérdl és Fejlesztésérol szolo

2003. évi CXXVIIIL. torvény 6.§ (2) bekezdése is, amelyek értelmében az dllam
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kozérdekli célbol, gyorsforgalmi tt létesitése érdekében az ingatlanokat kisajatitdst
potlé adéasvételi szerzddéssel vagy kisajatitdsi hatdrozattal szerzi meg. Az Inytv. 8.§
értelmében az ingatlan-nyilvantartisban jog bejegyzésére, jogilag jelentds tény
feljegyzésére vagy adatok dtvezeté€sére — ha a torvény mdasképp nem rendelkezik — csak
az e torvényben meghatdrozott okirat vagy jogerds hatdsdgi, illetve birdsdgi hatarozat
alapjan keriilhet sor.

Amennyiben a tulajdonvdltozds az ingatlannak csak egy részét érinti, a
tulajdonosvaltozdst és a foldrészlet megosztasat az ingatlaniigyl hatdsdg adasvétel
esetén kérelemre €s az ahhoz csatolt adasvételi szerzOdésen feliill az ingatlaniigyi
hat6sdg és az épitésiigyi hatdsag éltal zaradékolt kisajatitasi terv és ennek alapjan
készitett €s zaradékolt vazrajz alapjan vezeti at (Kstv. 37.§ (1)-(2) bekezdés a)-b)
pontjai). Az Inytv. 47.§ (3a) bekezdése szerint kisajatitdst potld addsvételi (csere)
szerz0désnek az a szerzOdés mindsiil, amelyhez mellékletként benyujtdsra keriil a
szerz0do felek altal aldirt — a kisajatitasi jogszabalynak megfeleld — kisajatitasi terv is.
Az Inytv. 6.§ (1) bekezdésére, valamint a 26.§ (1) €s (8) bekezdéseire is figyelemmel a
jogok bejegyzésére irdnyuld eljards az iigyfél kérelmére, vagy hatdsdgi megkeresésre
indul. Az eljar6 hatdsag - beleértve a birdsdgot is - megkeresi az ingatlaniigyi hatdsagot
azzal, hogy a jogerds hatdrozat alapjan vezesse at a kisajatitast kérd tulajdonjogét az
ingatlan-nyilvantart4son.

A régi Ptk. 295.§ alapjdn ha a kotelezettség jognyilatkozat addsara irdnyul, a birdsag
tehat a bejegyzésre alkalmas okiratot itéletével potolja, és ez alapjan a tulajdonjogban

bekovetkezett valtozas ingatlan-nyilvantartasi atvezetésére ez alapjan keriil sor.

Hataskori kérdések

Bizonytalan a bir6i gyakorlat abban a kérdésben is, hogy a vételi ajanlat tartalmi
vizsgalatdra rendelkezik e hatdskorrel a kisajatitast elrendeld hatésdg, tovdbba a birdsagi

feliilvizsgdlat sordn az eljar6 kozigazgatasi birdsag.
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A Szolnoki Torvényszék 5.K.27.218/2012/5. szamu itéletével hatdlyon kiviil helyezett
egy kisajatitast elrendelé kozigazgatdsi hatdrozatot, mert &alldspontja szerint az
adasvételi szerzodés a felek kozott 1étrejott, ezért a kisajatitasi eljards meginditasanak
torvényes feltételei nem allnak fenn. Figyelemmel arra, hogy a tulajdonos a vételi
ajanlatot hataridoben elfogadta, ily médon az adasvételi szerzddés kozte €s a kisajatitast
kérd kozott 1étrejott.

A Kiria mint feliilvizsgélati bir6sag Kfv.I11.37.109/2013/5. szamd {téletével a Szolnoki
TorvényszEék {téletét hatdlyon kiviil helyezte és a felperes keresetét elutasitotta. A
felperesek keresetiiket arra alapitottdk, hogy a kisajatitdsra nem keriilhetett sor, mert az
adasvételi szerzddés 1étrejott.

A Kiuria jogi allaspontja szerint a szerzddés létrejottével vagy érvényességével
kapcsolatban kozigazgatdsi hatdrozatot feliilvizsgdlé birésdgnak nincs dontési joga,
annak elbirdldsa nem a kozigazgatdsi birdsdg hatidskorébe tartozik, hogy létrejott-e a
felek kozott a szerzddés, ajanlat volt-e a szandéknyilatkozat, azt elfogadtik-e feltétellel

vagy anélkiil. ,,A 1ényeg az ,hogy kisajatitdsnak az iigyben helye volt és az megtortént.”

Alldspontom szerint a Kuria érvelése nem helytdlls, ugyanis a kisajatitasi eljarés
meginditdsanak torvényi eléfeltétele, hogy a kisajatitast kérd €s az ingatlan tulajdonosok
kozott adasvételi szerzodés ne jojjon l1étre. Ennek a vizsgélata elkeriilhetetlen, éppen
ezért a konkrét ligyben donteni kellett volna abban a kérdésben, hogy kisajatitasi
eljarasban az adasvételi szerz6dés megkotésének meghidsuldsat jelenti-e ha a
tulajdonostars a szerzédés megkotése elott meghal, és a kisajatitasi kérelem
elterjesztésekor az ingatlan az ingatlan-nyilvantartds szerint még az elhunyt
tulajdonédban volt.

A kisajatitast elrendeld hatdsdg, illetdleg a kozigazgatdsi birésdg nem mellézheti az
allasfoglalast abban a kérdésben, hogy az adasvételi szerz6dés ténylegesen létrejott-e a
felek kozott, a vételi ajanlattal egyez6 tartalommal vagy sem. A Pp. 339.§ (1) bekezdése
szerint ha a torvény ettdl eltéréen nem rendelkezik, a birdsdg a jogszabdlysértd
kozigazgatési hatdrozatot hatdlyon kiviil helyezi és — sziikség esetén — a kozigazgatasi

hatdrozatot hozé szervet 1j eljarasra kotelezi.



2014.ELILE.1/7. Kiria — Joggyakorlat-elemzés
153

Abban az esetben azonban amennyiben annak megéllapitdsat kéri valamelyik fél, hogy
az adasvételi szerzOdés létrejott, a tulajdonjogot a kisajatitast kéré megszerezte a
birésag keresse meg az ingatlan-nyilvantartasi hatésdgot a tulajdonjogban bekovetkezett
véaltozas atvezetése irant, erre a régi Ptk. 295.§-ra alapitott polgari perre a polgari
altaldnos hatdskorli birésdg rendelkezik hataskorrel (pl. Makéi Varosi Birdsag,

4.P.20428/2012/9. szamu {télete).

Letéttel kapcsolatos kérdések

A kisajatitas eljarasban gyakorta felmeriil problémaként, hogy a pénzbeli kartalanitds
nem fizethetd ki kozvetleniil a tulajdonos részére, hanem annak letétbe helyezése valik
sziikségessé. Ennek leggyakoribb esete a Kstv. 21.§ (6) bekezdés a) pontja szerinti eset,
mely szerint a kartalanitdsi Osszeget birdsagi letétbe kell helyezni, ha a kartalanitasra
jogosult személye bizonytalan. Ez d4ltaldban akkor fordul el6, ha az ingatlan-
nyilvéantartdsba bejegyzett tulajdonos elhunyt, és az 6rokosét az ingatlan-nyilvéantartasba
még nem jegyezték be. A Kuria Pfv.II1.21.864/2013/2. szamu végzésével a Budapest
Kornyéki Torvényszék jogerds végzését hatdlydban fenntartotta, amellyel a teljesitési
letétként valé elfogaddst megtagadta. A végzés indokoldsa szerint a letétbehelyezés
jogszabalyi feltételei nem dallnak fenn, a kartalanitdsra jogosult személye nem
bizonytalan, az ingatlan tulajdonosa, €s igy a kartalanitdsra jogosult megdallapithat6. A
hagyatéki eljarasrél szol6 2010. évi XXXVIIIL. torvény (Hetv.) 20.§ (1) bekezdés a)a)
pontja alapjan, ha a hagyatékban belf6ldon fekvd ingatlan van, a hagyatéki eljarast le
kell folytatni. A hagyatéki eljards lefolytatdsa nem vezethet arra az eredményre, hogy
ismeretlen 0rokosok keriilnek megéllapitdsra. Amennyiben az Orokosoket az eljards
sordn nem lehet azonositani, mds Orokos hidnydban az dllam mint sziikségképpeni
orokos orokol, és igy a tulajdonos személye megdllapithaté. A jogszabdly déltal
kotelezden eldirt hagyatéki eljards lefolytatdsa sordn az ingatlan tulajdonosa
megallapithaté,  tehat személye nem tekinthetd bizonytalannak, ezért a letét

elfogaddsanak anyagi jogi feltételei nem allnak fenn.
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A régi Ptk. 287.§-val 6sszhangban a bir6i letéttel torténd teljesitést akkor teszi lehetové
a Kstv. 21.§ (6) bekezdés a) pontja, ha jogosult személye bizonytalan. A Ptké. 51.§ (1)
bekezdés értelmében a jogosult személye akkor bizonytalan, ha a kotelezett nem tudja
megallapitani, hogy ki a szolgaltatds jogosultja és ebben Onhiba nem terheli. A Hetv.
19.§ (1) bekezdés c) pontja a hagyatéki eljards olyan személy bejelentése alapjan is
megindulhat, akinek a hagyatéki eljards meginditdsdhoz jogi érdeke fuzddik. A
kérelmezd nincs elzdrva attdl, hogy hagyatéki, poéthagyatéki eljards meginditdsat
kezdeményezze, amelynek eredményeként az ingatlan tulajdonosdnak személye
megallapithatd. A Ptké. 51.§ (1) bekezdése szerinti feltétele pedig akkor all fent, ha
kérelmezd igazolja, hogy a kérelmezett jogutddjanak megallapitds érdekében a
sziikséges intézkedéseket megtette (utolsé ismert lakéhely szerinti jegyzo, illetékes
kozjegyz0 megkeresése) és ennek ellenére nem volt méd a jogutdd és igy a jogosult
megdllapitasdra. Az adott esetben magibdl a kisajatitdsi hatdrozatbdl kideriil, hogy a
kérelmezettnek van él6 torvényes Orokose vagyis jogutdda. A kisajatitasi hatdrozat a
birésagot a 27/2003. (VIL.2.) IM rendelet 12.§ (1) bekezdése szerint alkalmazandé6 Pp.
4.§ (1) bekezdése folytdn nem koti. A birdsédgi letét elfogaddsakor a bir6sdg csak azt
veheti figyelembe, hogy annak jogszabdlyi feltételei fennallnak-e. A kérelmezd az
onhiba hidnyat — vagyis, hogy 6 mindent megtett a kérelmezett jogutdéda megallapitasara
csak az eredménytelen maradt - nem igazolta a jogerds végzés tehat helyesen allapitotta

meg, hogy a teljesitési letét feltételei hidnyoznak.

Tisztan polgari jogi vonatkozdsu jogvita felmeriilhet tovdbba abban az esetben, ha a
kisajatitas targyat képezO ingatlan kozos tulajdon és a kartalanitdsra jogosultak kozott
kizardlag az 8 belso jogviszonyukat érintd olyan jogvitardl van sz, amelynek hatdsa

lehet az 6ket megilletd kartalanitasi 0sszeg hanyad szerinti kifizetésére.

Kérdéses tovabba, hogy a Kstv. 21/A. § szerinti jogcimen, illetve a Kstv. 37/A. § szerint
meg nem téritett kisajatitishoz kapcsoldédd jarulékos koltségek polgari jogi alapu

érvényesitésére van-e mod példaul kartérités vagy jogalap nélkiili gazdagodas cimén.
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Ervelhetiink-e egyértelmiien amellett, hogy a jogalkoté kifejezetten meghatérozta, hogy
a jogszerti tulajdonelvondshoz kapcsolddé mely koltségek térithetdek meg és milyen
jogvesztd hataridé mellett, és csupan e koltségek azok, amelyek a kisajatitdssal okozati
Osszefiiggésbe hozhatdak €s a teljes kértalanitds alkotmanyos fogalma, kivdnalma ala
tartoznak. Ha nem, ugy felmeriil, hogy tekinthetok-e ezek a koltségek jogellenesen
okozott karnak, ha egyébként maga a kisajatitds fogalmilag jogszerti aktus eredménye.
A jogalap nélkiili gazdagodds mint jogcim hivatkozhatésidga pedig abbol a szempontbdl
lehet problematikus, hogy az egyéb koltségek ugyan vagyoncsokkenésként jelentkeznek
a tulajdonos oldaldn, azonban ezzel parhuzamosan a kisajétitassal tulajdont szerz6 nem

jut vagyoni eldnyhoz.
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XI. Ugyészségi tapasztalatok a kisajatitasi eljarasban

Az ligyészség alkotmanyos feladatait és hatdskoreit az Alaptorvény 29. cikke és az
ligyészségrol sz616 2011. évi CLXIIL torvény (a tovdbbiakban: Utv.) hatdrozza meg
alapvetden, fObb szakteriiletei ezek alapjan a biintetdjogi és a kozérdekvédelmi
tevékenység. Az ligyészség — az igazsagszolgéltatisban kozremiikodd szervként — az
allam biintetdjogi igényérvényesitése mellett a jogszabalyok megsértése esetén fellép a
torvényesség érdekében a torvényben meghatdrozott esetekben és moédon. A
kozérdekvédelmi — magdnjogi €s kozigazgatdsi jogi — jogteriileteken a fellépés
legfontosabb tartalmi elemei az aldbbiak

(Utv. 26-30. §):

* peres és nemperes eljarast indit, azokban részt vesz,

* torvényben meghatdrozott szervek és szervezetek eljardsa, dontése, miikodése
felett feliigyeletet gyakorol,

* tudomdsdra jutott jogsértés vagy mulasztis esetén ellendrzi a hatdsagi jogkort
gyakorld, illetve a birésagon kiviili mas jogalkalmazé szervek birdsag dltal feliil
nem vizsgdlt joger0s vagy végrehajthaté egyedi dontéseinek, hatosagi
intézkedéseinek és eljardsanak torvényességét,

* jogorvoslatokat kezdeményez,

* kozremiikodik abban, hogy a jogszabdlyokat a birdsagi eljardsokban helyesen
alkalmazzdk, ezzel  Osszefiiggésben részt vesz a  joggyakorlat

tovabbfejlesztésében és az egységes itélkezési gyakorlat biztositdsaban.

Az iigyészség kizardlag torvényességi szempontbdl ellendrizheti a kiilonféle szervek
mukodését, illetdleg hatésdgok eljardsait, dontéseit. Az iigyekben érdemi dontési
jogkore nincs, vagyis nem jogosult a kiilonb6zd kozigazgatdsi szervek hatarozatainak

megviltoztatdsdra, visszavondsdra.

Az ligyész elsOsorban akkor koteles fellépni, ha a torvénysértés megsziintetésére
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hivatott szerv nem teszi meg a sziikséges intézkedést, vagy ha a jogsérelem elharitasa
érdekében azonnali ligyészi intézkedésre van sziikség. Tevékenysége tehat elsOsorban
kozremikodo jellegl, kozérdekli feladat- és hatdskoreit jellemzden perinditassal vagy
fellépéssel gyakorolja, amely hat6sagi vagy egyéb eljarasok kezdeményezésében vagy
jogorvoslatok eldterjesztésében realizdlodik foként. A fellépését megeldzden Onkéntes
teljesitésre hivhatja az ellenérdek felet, ennek eredménytelensége esetén megfontolja a

fellépést.

Az tigyészt, feladatainak gyakorldsa soran megilleti a birdsdgi vagy mas jogalkalmazé
szervek irataiba torténd betekintés, adatszolgaltatds kérése. E jogkor kiterjed mads

kozhatalmat gyakorld szervekre, gazdalkodo és egyéb szervezetekre vonatkozdan is.

Az ligyész elbirdlja a hozzd intézett kérelmeket, bejelentéseket, intézkedésének
megalapozdsa érdekében megvizsgalhatja a torvénysértés koriilményeit. Az Utv-n kiviil
az ugyész eljarasat tovabbi torvények is szabdlyozzdk, igy példaul a kozigazgatédsi
hat6sagi eljards €s szolgdltatds altaldnos szabdlyairdl sz6l6 2004. évi CXL. torvény
(Ket.), a Polgéri perrendtartdsrdl sz6l6 1952. évi II1. torvény (Pp.), a szabélysértésekrol,
a szabdlysértési eljarasrol és a szabdlysértési nyilvantartasi rendszerrdl sz6l6 2012. évi

IL. torvény (Szabs.tv.) stb.

Az lgyészség szakdgainak kotelezettsége az egyiittmiikodés. Ennek keretében a
kozérdekvédelmi tevékenységet ellaté ligyész egyiittmiikodik a biintetdjogi szakag
tigyészeivel, a birtokdba jutott, a biintetéjogi szakagat érintd informdaciokat tovabbitja, a

biintetdjogi szakagtol kapott jelzés alapjan az indokoltnak l4tsz6 intézkedést megteszi.

A 2012. januir 1-jén hatdlyba 1épé6 Utv. alapjan folyd iigyészi kozérdekvédelmi
tevékenységet megeldzden is, a kordbban hatdlyos jogszabalyok alapjan magénjogi és
kozigazgatdsi jogi szakteriileten folytatott tevékenységet az ligyészség. Az iigyészi
fellépés helyett a kordbbiakban a torvénysértd hatosagi dontés ellen Ovassal élt az
ligyész, a szerv, illetdleg a felettes szerv egyet nem értése esetén birésaghoz

fordulhatott, amely az 6vasrél dontott. A hatdlyos szabédlyozas szerint a felhivas el nem
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fogaddsa esetén, az ligyész keresete nyomdn, a felhivdssal tdmadott hatdrozat

torvényességérol dont a birosag.

A kisajatitasi ligyek iigyészi torvényességi ellendrzésére lakossdgi bejelentések,
kérelmek, kiils0 szervek megkeresései, illetdleg az iigyészség biintetd szakdgédnak
jelzése alapjan keriilhet sor. Kozérdekvédelmi {igyészi jogkorben a kisajatitasi hatosagi
eljarasok anyagi €s eljardsjogi szempontu torvényességét elemzi, torvénysértés esetén
pedig fellép az eljard iigyész. Amennyiben intézkedésével nem ért egyet az eljard
kozigazgatdsi szerv, peres eljards kezdeményezését fontolhatja meg az iigyész a
kozigazgatasi birdsag elott. A kisajatitasi kartalanitasi perek kezdeményezésére, vagy

abban val6 részvételre az iigyész hataskorrel nem rendelkezik.

A kizéar6lag kisajatitassal kapcsolatos iigyek mellett a jelen elemzés elkészitéséhez a
kisajatitassal is Osszefiiggd tigyeket is attekintettem, ezek igen véltozatos targykoriek:
épitési iigyek, valamely beruhdzast, utépitést, banyaengedélyezést, termdfold-
haszndlatot, ingatlan-nyilvéantartast, foldkiadast, telekalakitast, mlivelési ag véltoztatdst
érintéek voltak. Ezen targykorokben a megyei/fOvarosi foligyészségek 42 {iigyét
vizsgaltam at az elemzés elkészitéséhez, ezen tilmenden még 25 legfébb ligyészségi

ligy képezte a vizsgalat targyat.

A kisajatitasi, és az ehhez kapcsoldédd kozigazgatasi ligyek és peres eljardsok igen
gyakran elhiz6do jellegliek voltak, amely els6sorban az ingatlan-nyilvantartasok
hidnyossagara, a kisajatitasi kérelmek pontatlansdgara, a tulajdonosok ismeretlenségére,
a bejegyzett jogok figyelmen kiviil maraddséra, illetleg a beruhdzasok pénziigyi
ellehetetleniilésére voltak visszavezethetdek. Ezért a vizsgalt iigyek kivalasztasanal
hosszabb iddszakot jeloltem ki. Ebbdl az is kovetkezik, hogy tobb, a kozelmiltban
jogerdsen zaruld iigyben az eljards még a kordbbi kisajatitasi szabdlyok hatdlya alatt
indult, amely a kisajétitdsrol sz6l6 1976. évi 24. tvr. (a tovabbiakban: Ktvr.), és ezért a
kisajatitasrol szolé 2007. évi CXXII. torvény (Kstv.) 41. §-a (1) bekezdésének
értelmében a Ktvr. alapjan zajlottak le. Az idOkozbeni jogszabdlyvaltozasok,

allaspontom szerint, nem zarjdk ki a hasznosithatd jogalkalmazési tapasztalatok
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gyljtését, Osszegz€sét, illetbleg — sajndlatosan — egyes jogalkalmazasi problémak nem
oldédtak meg automatikusan az 1j jogszabdlyok hatdlybalépését kovetden. A fentiekben
jelzett szamu tigy atvizsgaldsa altalanosithato tapasztalatok levondsara adott lehetdséget.
Az lgyészség kisajatitasi eljardsokat érintd jogalkalmazasi gyakorlatardl az elemzés
alabbi fejezeteiben a jogesetek kivalasztisandl az azonos tipusu, jellemzo ligyeket,

illetéleg a leginkabb stlyos jogszabdlysértéseket kivantam bemutatni.

1. A kisajatitas jogalapja, a kozérdekii cél fennallasa

Az ellendrzott tigyekben a kozérdekli cél a legtobb esetben a kozlekedéssel volt
Osszefiiggésben, autdpdlya, korforgalom, valamint szervizutak megépitése miatt keriilt
sor a kisajatitas elrendelésére. Kisebb szdmban el6fordul banydszati célbdl, illetdleg

vizgazdéalkodds érdekében kérelmezett kisajatitas is.

Az ligyészi torvényességi ellenOrzési hataskornek egyrészt korlatot szab a kozigazgatasi
birdsagi eljards, ugyanis csak a birésag altal feliil nem biralt jogerds vagy végrehajthatd
dontések, hatésagi intézkedések torvényességét vizsgdlhatja. Masrészt lényeges a
Htorvényességét” kovetelmény is, ugyanis egy hatdsagi dontés célszerliségét,
gazdasdgossdgat mir nem elemezheti az iligyész, ugyanakkor a bir6sig mérlegelési
jogkore e szempontokra is kiterjed. Mindezekbdl kovetkezéen a Kkisajatitds
kozérdekiiségének fenndlldsat csak abban az esetben vizsgdlja az ligyész, ha birdsag
még nem jart el az ligyben e kérdésben €s kizdrdlag a jogszerliséget, a Kstv-ben
megallapitott okok valos meglétét ellendrzi. Az iligyészi hataskorok folyamatos

vizsgalata mellett ellendrizte az aldbbi, és hasonl6 targyu ligyeket az iigyészség:

A kozérdekliség érdemi vizsgdlatit végezte el az ligyészség az ligyfél kérelmére,
megallapitva, hogy a sérelmezett cél orszagos kozit 1étesitése, a kozlekedési beruhdzas
pedig kozérdekii célnak mindsiill a jogszabdlyok szerint, ezen tilmenden a vérost

elkeriil6 fout kiemelt beruhdzds a vonatkozé korméanyrendelet alapjan. Bar hasonlé
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tartalmu keresettel az adott ligyben a bir6sdghoz is fordult a kordbbiakban a tulajdonos,
amelyben elsOsorban a hatdrozat megvaltoztatdsat, a kisajatitdsi kartalanitasi Osszeg
felemelésében jelolte meg. Ujabb, az iigyészséghez intézett kérelmében a tulajdonos
bejelentette, hogy az elsd birdsdgi targyaldson valt szdmdra vildgossd, hogy csak a
kartalanitdsi 0sszeg tekintetében folytatja le a birdsag az eljarédst, ezért megismételte:
,hem tudja elfogadni az egész eljarast”. A birdsdgi iratokba betekintve az iigyész
megallapitotta, hogy ingatlanforgalmi szakértot rendelt ki a bir6sag, tovabb4 azt is, hogy
a keresetinditasi hataridoben benyujtott keresetlevél hatdrozott kereseti kérelme a
kisajatitasi hatdrozat megvaltoztatdsdra irdnyul, és a kisajatitasi 0sszegnek a felemelését
kérték a tulajdonosok a birdsagtél. Ezek utdn csak a késébbiekben, mar a jogvesztd
keresetinditasi hatdridé leteltét kovetden terjesztették ki a keresetet a kisajatitds
tényének sérelmezésére. Az e tekintetben varhaté elutasitds miatt vizsgélta meg
érdemben az iigy€sz, hogy maga a kisajatitas az ingatlanok vonatkozdsaban indokolt és
jogszerli volt-e. Mindezeket kovetéen kozolte a kérelmezdvel az {igyész, hogy nem

indokolt iigyészi intézkedést tennie, mert torvényes volt a kozlekedési célu kisajatitas.

Ugyancsak gyorsforgalmi kozat épitéséhez sziikséges teriiletek kisajatitdsanak
kozérdektiségét allapitotta meg kérelemre a vizsgdld ligyész, miutdn a tulajdonos
kisajatitasi hatdrozat elleni kereseti kérelmét idézés kibocsatasa nélkiil elutasitotta a

birdsag.

A kisajatitasi eljaras kozérdekliségét €s jogszerliségét vitatd tigyféli kérelem alapjén a
még folyamatban 1évé — azonban rendkiviil médon elhizédé — kisajatitasi eljarast
vizsgdlt meg az iigyészség. A beruhdzd arapasztd €s artér revitalizacios fejlesztéshez
fasitott teriilet miivelési 4gu ingatlanok kisajtitasat kérelmezte. Az ingatlanok Natura
2000 teriiletnek mindsiilnek, amely megjelolés eurdpai kozosségi jelentdségli
természetvédelmi teriiletet jelent, amelyek haszndlatat, hasznositdsit, jogszabdlyok
feltételekhez kotik. Igy a tervezett beruhdzas vérhat6 hatdsairdl hatdsbecslést kellett
késziteni, amely negativ hatdsokat valdsziniisitett, ezért a kornyezetvédelmi
feliigyel0ség kiegyenlitd intézkedések végrehajtasat irta eld. Ennek terveit a beruhdzo

elkészitette és errdl értesitette az Eurdpai Bizottsdg Kornyezetvédelmi Foigazgatdsagat.
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Az érintett fasitott teriilet miivelési dgdnak megvaltoztatdsa az ligyé€szi vizsgalat idején
folyamatban volt. A kisajatitasi eljarast az illetékes hatésdg - az ismeretlen helyen
tartozkod6 foldtulajdonosok részére iigygondnok kirendeléséig — felfiiggesztette. A
fejlesztés megvaldsitdsa érdekében a vizsgélat idejéig meghozott hatdsdgi dontések és
eljarasok a vonatkoz6 jogszabdlyok rendelkezéseivel 6sszhangban alltak, ezért ligyészi
intézkedést, — kiilondsen a kérelmezett azonnal intézkedést — indokol6 koriilmény az

tigyben nem meriilt fel, az tigyfél kérelmét el kellett utasitani.

2. A Kisajatitasi eljarast megel6z6 adasvétel

A kisajatitasi eljarast megel6zden a kisajatitast kérd koteles megkisérelni az ingatlant
adasvétel, — torvényben meghatarozott esetben csere — Utjdn megszerezni.
Meghiuasultnak kell tekinteni az addsvételi vagy csereszerzodés megkotését, ha — tobbek

kozott — 30 napon beliil nem nyilatkozik, vagy nem fogadja el az ajanlatot a tulajdonos.

Az MS5 autépilya épitése érdekében megvasarolt tanyds ingatlanok tulajdonosai
fordultak az ligyészséghez az dltaluk megkotott addsvételi szerzodések semmisségének
megallapitdsa és az érvénytelenség jogkovetkezményeinek alkalmazdsa irant, kozérdeki
ligyészi  keresetinditdst kezdeményezve. Az {igyben alkalmazott szerzddéses
konstrukciét megvizsgadlva az ligyészség éllaspontja szerint a szerzddéseket a felek
tigyleti akarata alapjan kell megitélni. A felek szdndéka az autépilya nyomvonaldnak
lakéépiiletektdl valé mentesitésére irdnyult, ismert volt, hogy azok kartalanitas
ellenében elbontasra keriilnek. A szerz6do felek ismerték a szerzOdés tartalmat,
nyilvanvaléan nem a felépitmények dtruhdzasa volt csak a szerzddés célja, a szandék
nem volt leplezett, az eladok kotelezettségeit is meghatdroztdk. A szerzOdések az
ligyészség vizsgalati megéllapitdsai szerint nem iitkoztek tulajdonszerzési korlatozasba,

és nem voltak szinlelt szerzodések.

A korédbban hatdlyos Ptké. 36/A. §-a alapjan — ligy folyamatdban hatdlyos szabdlyozds
szerint — az iigyész kozérdekli keresete alapjan nem valamely félnek az érvénytelen

szerz0dés okozta érdeksérelmeit kell orvosolni, hanem azt kell elérni, hogy a koz
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szdmdra is sérelmes szerzddés ne menjen teljesedésbe. A jogalkoté hatdrozza meg a
védendd értékeket, €s korlatozza a felek szerzddési szabadsdgat azzal, hogy semmissé
nyilvanitdsukkal megtagadja a jogi hatdst az olyan szerzodésektdl, amelyek torvényes
eldirassal védett érdeket sértenek, azokat kijatszédk, sértik a j6 erkolcsot. Ez onmagaban
nem alapozza meg az ligyészi keresetinditast, az ligyész kozérdekben okozott sérelem
orvoslasara keresetet akkor indit, ha a tdrsadalom vagy valamely kozosségének érdekei
ténylegesen megsériilnek. A szerzddések vizsgalatdndl a semmisségi okok egyikét sem
latta bizonyitottnak az ligyészség, tdjékoztatast adott ezen tdlmenden az iigyfelek
jogorvoslati lehetdségeirdl, annak sordn a bizonyitdsi kotelezettségeikrdl, amely akar
semmisség megdallapitdsa iranti perben, akdr a kdartalanitds Osszegének emelése

érdekében inditott perben terheli Oket.

3. A kisajatitasi eljaras iranti kérelem, annak hianyossagai és a jogkovetkezmények
A kisajatitasi eljards kérelemmel indul, a kérelmet a kisajatitdst kér0 nyujtja be,
amelyben megjeloli a kisajatitas céljat. A kisajatitdsi kérelem visszavondsit a Ktvr.
akként szabdlyozta, hogy az ingatlan birtokba addsdig, illetbleg a kartalanitds nem
teljesitéséig a kisajatitdsi hatdrozat visszavondsa és modositdsa kérelmezhetd, mig a

Kstv. a Ket-tel 6sszhangban allapitja meg a kérelem visszavondsanak lehetdségét.

Az ingatlan tulajdonosa kérheti a kotelezd kisajétitast, ha a tulajdonjogat nem tudja
gyakorolni a Kstv. 5. § (1) bekezdésében meghatarozott korlatozdsok miatt, ezen
eljarasban nem vonhatja vissza kisajatitdsi kérelmét az arra kotelezett ingatlan
hasznélgja, vagy aki a rendeltetésszerli tulajdonhasznélatot jelentds mértékben

akadélyozza.

Ugyészi vizsgdlatot kért két ingatlan tulajdonosa, 4lldspontja szerint a Kkisajatitdsi
hatsdg eljardst megsziintetd végzése megtévesztés alapjan sziiletett, ugyanis mar a
kordbbiakban ingatlanjain banydszati tevékenységet folytatott a kérelmét visszavond
kisajatitast kérd. Az iratokb6l megdllapithatéan a kisajatitdst kérelmezd kavics

banyészatot kivant folytatni az ingatlanokon a ,kavics €s homokbéanya telek” jogi
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jellegli, szanté miivelési dgud ingatlanokat ,banydszat” kozérdekli célra kivanta
kisajatitani. A tulajdonos keresete nyomdn a birésdg e hatdrozatot hatdlyon kiviil
helyezte azzal, hogy a kozérdek fenndlldsa nem bizonyitott, az Gj eljardsban pedig a
tényallast tisztdzni kell. A kisajatitdo hatosag feliilvizsgalati kérelemmel fordult a
Legfelsdbb Birdsaghoz e bir6éi dontés ellen. A Legfelsobb Birdsdg megalapozottnak
itélte a banyavéllalkoz6 kérelmét, alatdmasztottnak latta a kozérdekliséget. Ugyanakkor
a tulajdonos a kdartalanitds Osszegszerliségére vonatkozdan kifogést tett, amellyel a
birésdg kordbban nem foglalkozott, ezért a LegfelsObb Bir6sdg utasitotta a megyei
birésdgot az Osszegszerliség vizsgalatdra. A megyei bir6sdg a kozigazgatisi szervet Uj
eljarasra kotelezte. Ezen elézményeket kovetden a kisajatitd szerv értesitette az
tigyfeleket az 1j kisajatitasi eljards meginditasardl, a kérelmezd azonban érdekmuldsra
hivatkozva visszavonta a kérelmét. A kormdnyhivatal az eljarast megsziintette a Ket. 31.
§ (1) bekezdésének e) pontjara hivatkozdssal, valamint a Kstv. 24. § (1) bekezdésére

figyelemmel.

Az lugyészi vizsgalat megéllapitdsa szerint kérelem nélkiill nem folytathaté le a
kisajatitasi eljards, nincs hivatalboli eljardsnak helye. Az iratokbdl megallapithatéan
egyébként nem folyt banydszati tevékenység a tulajdonos ingatlanain, olyan koriilmény
sem meriilt fel, amely a Kstv. 5. §-a alapjan kotelezové tenné a kisajatitas lefolytatdsat.
Tévedett ugyan a hatésdg, amikor a Ket. 31. § (1) bekezdésének e) pontjira
hivatkozdssal sziintette meg az eljarast, a helyes hivatkozds e torvényhely c) pontja,
vagyis a megsziintetési ok az, hogy az eljards kérelemre indult és az tigyfél a kérelmét

visszavonta.

A Ket. ismertetett rendelkezése nem enged mérlegelést a hatdsdgnak az eljards
megsziintetése tekintetében, az erre irdnyuld kérelem ,,megalapozottsiagit” ezért a
hat6sdg nem vonhatja kétségbe. A megsziintetésre irdnyul6 kérelem kényszeritd erdvel
az eljaras megsziintetésének kotelezettségét vonja maga utan. Hangsulyozni kell, hogy a
birsag 4ltali 0j eljardsra kotelezés az adott kozigazgatdsi hatosagi eljards jellegét nem
valtoztatja meg, hiszen ugyanazt az alapeljarast kell megismételni a birdsagi

irdnymutatdsnak megfeleléen. A csak kérelemre indithaté kisajatitasi eljards ,,nem



2014.ELILE.1/7. Kiria — Joggyakorlat-elemzés
164

alakul at” hivatalbdl indithat6 eljarassa. A Ket. 34. §-dnak (4) bekezdése alapjan az
ligyfél az eljards meginditdsara vonatkoz6 kérelmét a hatdrozat, (eljarast megsziintetd
végzés) jogerdre emelkedéséig vonhatja vissza. Amikor a birésdg uj eljardsra kotelezi
jogszabalysértés miatt a kozigazgatasi szervet a hatdsagi eljards egy korabbi fizisdba
keriil vissza, vagyis ujrakezdddik. Ebbdl fakaddan a kérelem visszavonasara irdnyadd

torvényi hataridd djraindul.

Az MO autépélydval szomszédos ingatlan tulajdonosa iigyészségi torvényességi
ellendrzést kért arra vonatkozdan, hogy a csalddi hdzuk kisajititdsa miért nem tortént
meg, alldspontja szerint ugyanis Uj pdlyasdvok kiépitésével az Otven méteres
véddtavolsdg megtartdsa az O esetében jogszabdlysértd, az ardnyossdg elve alapjan a
66,6 méterre 1év0 ingatlanukat is ki kellett volna sajatitani. Az iratokbol
megdllapithatéan a tulajdonos kezdeményezte ingatlana kisajtitdsdt a Kstv. 5. §-a
alapjan, mert a nagy zajterhelés miatt ingatlana az eredeti rendeltetésre alkalmatlanna
valt. A kisajatitasi hatésag e kérelmet elutasitotta. Az ligyészi vizsgalat szerint a levegd
védelmérdl szol6 vonatkozé jogszabdlyok nem teszik lehetdvé ardnyossigi szempontbdl
az 50 méteres védotivolsdg Kkiterjesztését, ugyanakkor a valéban létezd zaj és
levegdszennyezés miatt hatdsagi intézkedés, esetlegesen zajvédd fal létesitése stb.

érdekében megkiildte a kérelmet az {ligyészség az illetékes kornyezetvédelmi

hatésdgnak.

Az M31 autépédlya nyomvonala melletti szanté6 miivelési dgu ingatlan tulajdonosa az
ingatlana kisajatitasat kérelmezte, mert az utépités soran az épitést elvégzd konzorcium
az ingatlandt épitési tormelékkel feltoltotte, €s az mezOgazdasdgi miivelésre
alkalmatlanna valt. A kisajatitast kér0 beruhazé nem tartotta indokoltnak a kisajatitast,
hanem az épit6 céget jelolte meg felelosnek az okozott karokért. Az illetékes foldhivatal
az eredeti dallapot helyredllitdsat rendelte el hataridé tizése mellett. A teriilet
helyredllitdsa, rendezése megtortént, a rendeltetésszerli haszndlat is helyredllt, igy a
Kstv. 5. §-a szerinti kotelezd kisajatitds érdekében ligyészi intézkedés nem vélt

sziikségessé, torvényes indok hidnyaban.
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4. A Kkartalanitasra jogosult tulajdonos megallapitasa, jogszerid igényének

vizsgalata

A kisajatitasi eljards célja, hogy a torvényben meghatdrozott kozérdekii cél érdekében
lehetdvé tegye az annak megvalositasdhoz sziikséges ingatlanok dllami, onkormanyzati
vagy egyéb tulajdonszerzését. A kisajatitdsi hatdsagnak elsésorban a kisajatitds
sziikségességét €s jogszabdlyi feltételeinek meglétét kell vizsgdlnia. Kisajatitasra
azonban az egyéb feltételek fenndlldsa esetén is csak akkor keriilhet sor, ha a
tulajdonjog megszerzése addsvétel utjdn nem lehetséges. Ha a kisajétitds feltételei
fennéllnak, a hatésdg az ingatlan tulajdon elvondsaért a tulajdonos szdmaéra allapit meg
kartalanitast. Mindezekben a kérdésekben az ingatlan tulajdonos személyének ismerete
nélkiil dontés nem hozhat6. Ezért a kisajatitast kéronek kérelmében meg kell jeldlnie az

érintett ingatlanok tulajdonosait.

Autopélya beruhdzo terjesztett eld kisajatitasi kérelmet az M3 szamu fokozlekedési ut
kiépitésével kapcsolatosan. A tobb ingatlanra vonatkozd kisajatitdsi kérelembdl
megallapithaté, hogy az ingatlantulajdonosok a kordbbiakban telekmegosztist
kezdeményeztek, amely folyamatban van, erre tekintettel — jogszabalysértéen — a
kisajatitast kér6 nem tett vételi ajanlatot a tulajdonosok nagy szdmdra és a
telekmegosztasi  eljarasra figyelemmel, pusztdn eseti gondnok kirendelését
kezdeményezte a gydmhivatalndl. A kisajatitdsi hatsdg meginditotta ennek ellenére a
kisajatitasi eljarast, ingatlanforgalmi és mezdgazdasagi szakértOket rendelt ki. Az
osztatlan tulajdonban 1év6 egyik ingatlan résztulajdonosa az ligyészséghez fordult azt

sérelmezve, hogy vételi ajanlatot nem kapott.

Az ligyészség megdllapitotta, hogy az a koriilmény, hogy a kisajatitdssal érintett
ingatlanok tekintetében megosztasi eljards van folyamatban, nem tekinthetd olyannak,
amely alapjan az adasvételi szerz0dést meghiusultnak lehetne tekinteni anélkiil, hogy a
kisajatitast kér6 az ingatlanokra vételi ajdnlatot tett volna. Az ingatlan-nyilvantartas
adatai alapjan az érintett ingatlanok tulajdonosainak személye mind a megosztds elott,

mind az idOkozben elvégzett megosztds utdn, valamint a lakéhelylik egyértelmiien
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megallapithatd. Az ligyészi intézkedés szerint egyéb feltételek megléte esetén, nem
melldzhetd a vételi ajanlatok megtétele. Aggalyos volt az eseti gondnok kirendelése is,
ugyanis a sok tulajdonos nem azonos azzal a helyzettel, amikor bizonytalan a
tulajdonosok személye. Az iigyészi intézkedésben foglaltak nyomdn megfelelden

folytattak le az eljardst.

Ugyancsak autdpalya épités soran a kérelmezett ligyészi vizsgdlat tirta fol, hogy a
kezeld zrt. a kisajatitasi kérelméhez nem mellékelte a tulajdoni lapok mdsolatat, és a
pétlasra a kisajatitasi hatésadg sem hivta fel a kérelmez6t. A hatésdg a tulajdonosként a
foldhivatal altal zaradékolt teriilet-kimutatdsban kimutatott személyeket fogadta el,
holott a ziradék a tulajdoni viszonyokat nem, csak a helyrajzi szdmozds és a

teriiletszdmitds helyességét igazolja.

Igy az ingatlanok tényleges tulajdonosai a kisajétitdsi eljards meginditdsarél nem
értesiiltek, nyilatkozatot nem tehettek. A hatdsdg az ingatlanok kisajatitasarol
megalapozatlanul dontott, jogszabdlysértd a hatdrozata azért is, mert a kdrtalanitas
0sszegét nem a tulajdonosok részére allapitotta meg. Az iratok vizsgélata alapjan fény
deriilt arra, hogy a kisajatitds igen elhuizoddott, a kérelmezd tobbszor mddositotta a
kisajatitasi kérelmét, pot-kisajatitasi igényekkel 4llt eld. A kisajatitasi hatosag szerint a
tulajdoni lapok beszerzését elsdsorban az akadélyozta, hogy a pot-kisajatitdssal érintett
ingatlanokat méar a kordbbiakban kisajatitottdk, és megosztasra keriiltek, ezt azonban az
ingatlan-nyilvantartdson még nem vezették at. Az ligyészi intézkedés alapjan 4j eljaras

indult és jogszerli dontés sziiletett.

Tényéllas tisztazasi kotelezettségének nem tett eleget a kisajatitdsi hatésdg, nem
allapitotta meg pontosan a tulajdonos személyét, igy {iigyféli jogosultsagiat sem
gyakorolhatta az a személy, aki darverésen alapuld tulajdonjogdnak bejegyzése
érdekében a kordbbiakban a foldhivatalhoz fordult, és kérelmét széljegyként tiintették
fel az ingatlan-nyilvantartisban. A még be nem jegyzett tulajdonos jogat is érinti a

kisajatitasi iigy, 6t az eljarasban iigyféli jogok illetik meg. Mindezt figyelmen kiviil
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hagyva, nem értesitették az eljards inditdsardl, igy nyilatkozattételi jogat sem
gyakorolhatta a tulajdonos. A hatésdg nem vette figyelembe a tulajdoni lapon
feltiintetett jogokat a kartalanitdsi Osszeg kifizetésére vonatkozd rendelkezése soran
sem, a kdrtalanitast a kordbbi tulajdonos részére rendelte kifizetni. Mivel bizonytalan
volt a tulajdonos személye, igy a kartalanitas birdsagi letétbe helyezését kellett volna
elrendelnie. Ugyészi intézkedést kovetden jogszerii Gj eljarasban dontott a kisajatitasi

hat6sag.

Mind a Ktvr.,, mind a Kstv. szerint az ingatlan tulajdonjogat akkor lehet kisajétitassal
megszerezni, ha az adasvétel nem lehetséges. Az ingatlan-nyilvantartasrdl sz616 1997.
évi CXLI. torvény (Inytv.) 42. §-a (1) bekezdése alapjan, ha az ingatlaniigyi hatosag
megitélése szerint a bejegyzés alapjaul szolgélé hatdsdgi hatdrozatot nem a hataskdrébe
tartoz6 szerv hozta, vagy a hatdrozat tartalma jogszabdlyba iitkozik, err6l az

ingatlaniigyi hatésag a hatarozathozatal elott az iigyészt értesiti.

Az lgyészség gyakorlatiban a foldhivatali megkeresések rendszeresek, gyakran
kisajatitast érintd eljardsban érkeznek. Tobb ligyben a foldhivatal vezetdje azért fordult
az ligyészséghez, mert €szlelte, hogy autdpalya épitéssel Osszefiiggésben az ingatlanok
kisajatitasarol rendelkezd hatdrozat nem a ténylegesen kisajatitott ingatlanokat
tartalmazza, hanem az ott megjelolt teriiletnagysag magédban foglalja az addsvétel dtjan
mér megszerzett tulajdoni részeket is. Ugyészségi intézkedéseket kovetden hatdlyon
kiviil helyezték a torvénysértd hatdrozatokat, és az uj eljardsban jogszerlien jartak el.
Nem szerezhet két jogcimen, kisajatitds és adasvétel cimén tulajdonjogot ugyanarra a

teriiletre a kisajatitast kéro fél.

5. Az ingatlanra vonatkozoé jogok rendezése

A kisajatitasi hatdrozatban rendelkezni kell az ingatlanra vonatkozé més személyt
megilletd jogokrdl, és az ingatlanra feljegyzett tényekrdl. A kérelemben vizsgalt
tigyekben el6fordult, hogy nem vették figyelembe az ingatlanra vonatkozéan fennallé

0zvegyi, szolgalmi és egyéb jogokat. Az érintetteket nem értesitették a kisajatitasrol és
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nem hallgattdk meg Oket. Kiilteriileti ingatlan autépdlya épités céljara torténd
kisajatitdisandl nem vették figyelembe, hogy az ingatlanon fenndllt a foldhivatal
foldmérési jelek elhelyezését biztositd haszndlati joga és egy foldgdz-banydaszati cég
banyaszolgalmi joga. A kisajatitds sordn nem rendelkeztek e jogokrdl, a jogosultakat
nem hallgattdk meg. Ugyancsak autdpalya épités céljabol lefolytatott kisajatitdsok
kapcsdn sorozatosan maradt el a haszndlati jog, vezetékjog, 6zvegyi jog €s szolgalmi
jogok jogosultjainak kartalanitdsa, az eljarasrol sem értesitették a jogosultakat. A
vizsgélt hatdrozatok példdul a haszonélvezeti jog fennallasa esetében nem rendelkeztek
kiilon a megdllapitott kartalanitdsrol, minddssze azt tartalmaztdk, hogy a kartalanitasi
0sszegek magukba foglaljak a haszonélvezet jogosultjainak kartalanitasat is. A szakért6i
vélemények ugyanakkor nem rendelkeztek a haszonélvezeti jogosultak kértalanitasarol,
csak a tulajdonosoknak hatdroztak meg kartalanitdsi Osszegeket. Az ligyészi
intézkedések feltartdk a torvénysértd hatdrozatokban a ténydllds tisztdzdsanak

elmulasztasat €s Uj eljarast inditvanyoztak, amelyekkel a kisajatitasi hatosag egyetértett.

6. Az ingatlan rendeltetésétol fiiggé specialis kisajatitasi szabalyok érvényesiilése

A termofold és az erdoteriiletek kisajatitdsahoz kiilon eljardsban eldzetesen be kell
szerezni az illetékes ingatlaniigyi vagy az erdészeti hatésag hozzdjaruldsat a részletesen

megallapitott szabalyoknak megfelel6en.

Rendszeresen eldfordult, hogy a sziikséges mellékletek csatoldsa nélkiil, a kiilon
engedélyek, hozzdjaruldsok beszerzésének elmulasztiasaval nytjtottdk be kérelmiiket a
kisajatitast kérok és a kisajatitast le is folytatta ezek hidnydban a kisajatitasi hat6sag.
Ugyészi intézkedéseket, 6vasokat, majd fellépéseket igényelt, hogy az ij eljardsokban
valéban megvalésuljon a mezdgazdasidgi  miivelés alatt 4all6 ingatlanok és az
erddteriiletek védelme, az illetékes hatésdgok eljarhassanak az erdd és foldteriiletek

megvédésének érdekében.

7. A Kisajatitast kovetéen a visszamaradoé ingatlanrész hasznalhatésaga
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A kisajétitasi eljaras kérelemhez kotott eljards. Ez azt jelenti, hogy az eljardst a hatdsag
hivatalbdl nem indithatja meg. A kisajatitast kérd a kérelemhez kisajatitasi tervet csatol,
amelyben pontosan meg kell jelolnie, hogy melyik ingatlan, illetve foldrészlet
kisajatitasat kéri. A kérelem az ingatlan egy részletére is elOterjeszthetd. A hatdsdg a
kérelemhez kotve van. Ha tehdt az ingatlan egészének kisajatitdsat a kérelmezd nem
kezdeményezi, azt a hatésag hivatalb6l nem rendelheti el, ha pedig a visszamarado rész
a Ktvr. és a Kstv. szabdlyozdsa szerint 6ndll6an haszndlhatatlan, a tulajdonos kérelmére
az egész ingatlant ki kell sajatitani.

Autépdlya beruhdzo szervezet kérelmétdl eltért a hatésdg annyiban, hogy egy 1934 m?
teriiletrész vonatkozdsaban is elrendelte a kisajatitast, holott ezt nem kérelmezte egyik
fél sem. Ezért iigyészi intézkedést kovetden modosithatta csak jogszabdlysértd
hatdrozatat a kisajatitadsi hatdsdg, ezek utdn a kisajititds megfelelt mind az eredeti

kérelemnek és szakért6i véleménynek, valamint az tigyfelek akaratdnak is.

Az MO szamu korgylrii épitése sordn tobb alkalommal is sor keriilt kisajatitasi eljarasok
lefolytatdsdra, ugyanazon ttszakaszra vonatkozdan is. Az iigyészségi tOrvényességi
ellendrzést kéré tulajdonos két ingatlandt két izben, 1992-ben és 2003-ban érintette
kisajatitds. A visszamaradd teriiletek azonban 100 méteres védotavolsagon beliil
helyezkednek el, ezért épitési telekként nem hasznalhatok. Mindkét ingatlana
kisajatitasat kérelmezte a tulajdonos, kérelmei azonban jelentOsen elkéstek. A Ktvr. 10.
§ (2) bekezdése alapjan a tudomadsra jutdstdl szamitott harom hoénapon beliil kellett
volna a kérelmet benyujtani. Erre azonban kilenc hénappal késébb keriilt sor, az
ligyészségi vizsgalatot is évekkel késobb kérte az iigyfél, igy az Utv. vonatkozé

szabdlyai szerint mér ligyészi intézkedés nem volt tehetd érdekében.
8. Kartalanitas
A kisajatitott ingatlan tulajdonosét teljes, azonnali és feltétlen kdrtalanitas illeti meg,

amely pénzben vagy csereingatlannal torténik, ha abban a tulajdonos és a kisajatités

kéré megegyeznek. Nem kérhetd azonban csereingatlan, ha a tulajdonosnak ugyanabban
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a varosban bekoltozhetd masik lakdsa van, vagy ha jogeim nélkiili hasznalé.

Kozlekedés céljara tortént egy lakds kisajatitdsa az egyik vizsgdlt iigyben, a tulajdonos
cserelakdsra nyujtott be igényt. A kisajatitist kér6 onkormanyzat pénzbeli kartalanitisrol
dontott ugyan, de ezt megel6zOn, az eljards folyamdn a kisajatitasi hatésag egyaltaldn
nem tisztdzta, hogy jogosult lenne-e csereingatlanra a tulajdonos. Elvi jellegli
intézkedéssel éltiink, mert ugyan nem valésult meg a jogszabdlysértés, de ez nem a

mulasztd, a tényallast kellden fel nem tar6 kisajatitasi hatésdgon mulott.

Gyorsforgalmi kozit épitésére tobb ingatlant is kisajétitott az eljaré hatdsag, az iigyészi
vizsgalatot kérelmezd tulajdonos keresetét pedig idézés kibocsatasa nélkiil utasitotta el a
birésdg. Ezért az {ligyfél kérelmezte az {ligyészségtol a Kkartérités Osszegének
feliilvizsgalatat. Gazdasdgossdgi kérdéseket az iligyész nem vizsgdlhat, azonban a
kartérités  Osszegszeri megéllapitdsinak  vannak kifejezetten  jogszabdlyban
megfogalmazott kovetelményei, amelynek megtartdsit érdemben ellendrizheti az
ligyé€sz. Az iratokbol megallapithatéan a Kstv. 25. §-dnak (2) bekezdése szerint folyt le
az eljaras, igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakértdt rendelt ki a hat6sag. Nem tekinthetd
ugyanakkor a kisajatitast kérelmezd 4ltal készitett ingatlanértékeld lap igazsagiigyi
szakért6i véleménynek. Az elkészitett szakértdi vélemény a helyben kialakult forgalmi
értéket vette alapul. A kisajatitasi eljards sordn a szakértd megindokolta az ingatlan
értékeld lap és szakvélemény eltérésének okat, a hatésig pedig elfogadta dlldspontjat. A
Legfelsébb Birésdg Kfv.IV. 37270/2010. szdmu jogerds itéletében — KGD 2012.128.
eseti dontés — megdllapitotta, hogy a kisajatitdsi ligyben a kéartalanitdsi Osszeg
megdllapitasa érdekében kirendelt igazsagiigyi szakértd véleménye csak megalapozott
szakmai szempontok alapjan kérddjelezhet6 meg. Mivel az 0sszeg megéllapitasa sordn
nem volt értékelhetd, kellden aldtdmasztott ellenvélemény a szakértd altal kozoltekkel

szemben, megalapozottnak tekinthetd a hat6sag dontése.

Elirasb6l eredd hiba kovetkeztében a jogszerli kartalanitdsi Osszegnél 1ényegesen
magasabb Osszeget fizetett ki a kisajatitast kérd, majd a kisajatitasi hatésag észlelve

hibijat, az idOmulds miatt sajit hatdskorben azt nem korrigdlhatta, ezért iigyészi
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torvényességi ellendrzést kérelmezett. Az iigy tényéllasa szerint a beruhdzoé zrt. a 67-es
szamu fout egy elkeriil6 szakaszanak megépitéséhez tobb mint 27 ha nagysagu ingatlan
kisajatitasat kérelmezte, amely tiz maganszemély osztatlan kozos tulajdondban volt. A
kozos tulajdonban 4ll6 ingatlan esetében az egyes tulajdonostirsakat érintd

tulajdonelvonas a tulajdoni aranyukhoz igazodik.

A hatésdg a kérdéses ingatlan kisajatitdsakor az egyik tulajdonos tulajdonéat érintd
tulajdonelvonds mértékét az ingatlan-nyilvéntartdsban feltiintetett tulajdoni ardnytol
eltéréen — nagyobb mértékben — jeldlte meg. A szakértd a teljes Osszegli kartalanitds
megdllapitdsa mellett meghatdrozta az egyes tulajdonosakat és mas jogosultakat
megilletd kartalanitasi 0sszegeket is. A hatdsagi hatdrozat indokoldsa szerint a hatdsag a
szakértéi véleményt megalapozottnak taldlta, azt elfogadta, és ennek megfeleléen
allapitotta meg a kdrtalanitds Osszegét. Ezzel szemben, ténylegesen eltért a szakértdi
javaslattdl. Eszlelte ugyanis, hogy az egyik — 4ltala tévesen — megjelslt tulajdoni hanyad
és a kartalanitasi javaslat nincs egymadssal Osszhangban. Az ellentmondés felolddsa
érdekében nem kérte a szakértdi vélemény pontositdsat, a tulajdoni adatokat sem
helyesbitette, hanem a téves tulajdoni hdnyadhoz igazoddéan megemelte az érintett

tulajdonost megilletd kartalanitds Osszegét, és ezzel jogszabalysértd dontést hozott.

Noha mindez a tulajdoni ardnyok elirdsara vezethetd vissza, a Ket. akkor hatélyos
szabdlya szerint ez az elirds kijavitadssal nem volt korrigalhat6, mert az ligy érdemére is
kihatott, és az igy tévesen kiszamitott 6sszeget egyébként idokozben ki is fizették a
tulajdonosnak. Az idomulds miatt csak ligyészi intézkedéssel volt helyredllithaté a

jogszeriiség.

Az MO szamu autépdlya szélesitése sordn, Kkisajatitdsi eljardsokat kovetden a
késObbiekben észlelte az ligyészségi vizsgalatot kérd iigyfél, hogy az ingatlanainak a
teriilete kisebb az ingatlan-nyilvantartisban, mint ami az 1977 el6tti telekkonyvi
nyilvantartdsban volt. Az illetékes foldhivatal a kérelmének helyt adva megvéltoztatta
az ingatlanok méretét, ugyanis az 1977-es felmérésnél térképezési és teriiletszamitasi

hiba tortént. Ennek kapcséan fény deriilt arra, hogy a kisajatitas soran kisebb kartalanitasi
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osszeget kaptak, mint amire jogosultak lettek volna. Ugyészi alldspont szerint a
kiillonbozet kozigazgatdsi iton nem, hanem birdsagi feliilvizsgalattal rendezhetd, az
idomuléds miatt azonban tdjékoztatast kapott az iigyfél arrél, hogy a jogellenes helyzetet,
a bekovetkezett kart, annak mértékét, illetve azt hogy a jogi igénye nem késett el €&s nem
éviilt el, bizonyitania kell a birésag eldtt. A vizsgalat idején hatdlyos jogszabalyok
szerint iigyészi intézkedésre harom éven til nem volt lehetdség, a sérelmezett
kisajatitdsok pedig 20 és 9 évvel kordbban torténtek. A Legfelsdbb Birésag hasonld
tigyben kialakitott alldspontja szerint a kisajatitds a térképi hatdroknak megfelel

ingatlanokra vonatkozik.

9. A |Kkisajatitasi hatarozat végrehajtasa, birtokba adas, a késedelem

jogkovetkezményei

A kisajatitott ingatlant a jogerds kisajatitdsi hatdrozatban megjelolt idépontban kell
birtokba adni, feltéve, hogy a kartalanitasi 6sszeget megfizették vagy a csereingatlant
birtokba adtik a Ktvr. szerint, mig a Kstv. a 29. §-ban 4llapitja meg a birtokba addas

1d6pontjat, és a kisajatitast kéro kotelezettségeit.

A kisajatitds megfelel6 idoben torténd végrehajtasat birtokvédelmi eljards inditasaval,
majd a birtokvédelmi kérelme elutasitdsat kovetden iigyészségi torvényességi eljards
kezdeményezésével kivanta megakadalyozni az a tulajdonos, aki a kértalanitds 0sszegét
mar atvette. A birdsdg jogerds itéletében elutasitotta az ingatlan tulajdonosanak a
kisajatitasi hatdrozat birésagi feliilvizsgédlata irdnti keresetét is, majd a végrehajtas
felfiiggesztésére irdnyuld kérelmét is. Ez utobbi kérelmet elutasité végzés nem érkezett
azonban meg a kisajatitisi hatdrozatban eredetileg megéllapitott birtokba adds napjdig,
ezért a kisajatitasi hatésag késobbi, majd még egy tjabb idépontot allapitott meg, de a
tulajdonos tobbszori kisérletre sem tette lehetévé a birtokbavételt. A tulajdonos kiilon
targyaldst kezdeményezett ezek utdn a kisajatitast kérd Onkormdnyzattal az idOpont
kijelolésére. Az 1ligyészi vizsgdlat megéllapitotta, hogy a kisajititds idOpontjat
meghatdrozni a kisajatitasi hatdsag kotelezettsége és jogosultsaga, az ligyfelek arra nem

jogosultak, megéallapodast nem kothetnek, a jogerds és végrehajthatd kisajatitasi
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hatarozat, amelyet a birdsdg is helyben hagyott, rdjuk nézve kotelezd. A birtokba
adasnak az elézmények alapjan meg kell torténnie, birtokvédelem nem illeti meg a

tulajdonost, ezért kérelme elutasitdsa mellett iigyészi intézkedésre sem volt alap.

Ugyészi torvényességi ellenérzést és intézkedést kezdeményezett egy Kisajatitott
ingatlan négy tulajdonosa annak érdekében, hogy a kisajatitasi hat6sdg rendelkezzen
hatdrozatdban a kisajatitdsi kartalanitasi Osszeg késedelmes megfizetése esetére jard
késedelmi kamatrdl is. Az iigy irataib6l megéllapithatéan a kisajatitdsi hatdsag
hatdrozatat a birésag hatdlyon kiviil helyezte €s a kozigazgatasi szervet uj hatdrozat
hozataldra, tovdbba a kozigazgatdsi szervet és a Kkisajatitast kérdt perkoltség
megfizetésére kotelezte. Az 1j eljardsban meghozott hatdrozatidban az ingatlant a
kisajatitasi hatésdg az onkorményzat javdra kisajdtitotta €s az onkorményzat tulajdonaba
adta. Kotelezte tovabba a kisajatitast kérot a négy tulajdonos szdmara 15 napon beliil
kartalanitds és a koltozés koltségeinek megfizetésére. A hatdrozat késedelmi kamat
fizetésére vonatkozé kotelezést nem tartalmazott, indokoldsa azonban utalt arra, hogy a
kartalanitdsi 6sszeg a kisajatitasi hatdrozat jogerére emelkedésével esedékes (Kstv. 21. §
(4) bekezdése), ettol az idoponttél kezdddben jar a Polgari Torvénykonyv szerinti
késedelmi kamat is. A tulajdonosok ezek utdn tobb izben kérelmezték e hatdrozat
kiegészitését a késedelmi kamat konkrét Osszegének meghatdrozdsara vonatkozodan.
Nem fogadtdk el a tdjékoztatast, majd a végzést sem arra vonatkozdan, hogy jogvita
esetében birdsdgi hataskor a kérdés eldontése, egyébként jogszabdly alapjan jar a

késedelmi kamat.

A Kstv. 31-32. §-a a kisajatitasi hatarozat elleni jogorvoslatot sajatosan szabdlyozza: a
kisajatitasi hatarozat ellen jogorvoslatnak nincs helye, azonban birdsagi feliilvizsgalata
kérhetd. A pert — ellentétben a kozigazgatdsi hatdrozatok birdsagi feliilvizsgalatara
vonatkozé éltalanos szabdlyokkal — a kozigazgatasi szerv mellett a kisajatitast kérdvel
szemben is meg kell inditani. A Kstv. 21. § (4) bekezdését tehat a 31-32. §

figyelembevételével lehet alkalmazni.

Az ligyészségi vizsgalat megéllapitotta és az iigyfeleket tdjékoztatta arrdl, hogy a
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késedelmi kamatot a kisajatitast kérd koteles megfizetni az esedékességtol szamitott
fizetési késedelem ardnydban. Ez a kotelezettség nincs Osszefiiggésben a hatésag
mulasztasaval, példaul azzal, hogy a kisajatitdsi hatdrozat a kartalanitdsi Osszeg
vonatkozasaban nem megalapozott. Az ebbdl ered6 karok a kozigazgatési szervvel, nem
a kisajatitast kérOvel szemben érvényesithetok. A Kstv. 21. § (4) bekezdésében
biztositott jogok érvényesitése birdsigi utra tartozik. A kozigazgatdsi szerv hataskor
hidnydban nem rendelkezhet a késedelmi kamatrdl, egyébként sem illeszthetd a
kisajatitasi hatdrozat rendelkezései koz€, mivel a hatdrozat meghozatalakor a hatdsag
sem a jogerdre emelkedés, sem a fizetési kotelezettség teljesitésének idOpontjat nem

ismeri.

10. A Kisajatitas jogi szabalyozasanak valtozasa, a hatalyossag

Tobb éve hizodo kisajatitasi tigy vizsgélatara vonatkozé kérelem alapjan az ligyészség
tobb kérdésben is hatdskorének hidnyat allapitotta meg, mert az adott kisajatitas
jogalapja tekintetében a Legfelsobb Bir6sidg dontdtt a kordbbiakban, a
tobbletkartalanitds kérdésében pedig megyei bir6sdg hozott itéletet, ezért e korben az
tigyészi fellépésre iranyuld kérelmet el kellett utasitani. Az iigy vizsgélata sordn
megallapitast nyert az is, hogy a tulajdonos €s a kisajatitast kérelmezd onkormanyzat
kozott a kartalanitasi Osszeg megfizetése kapcsdn elszdmoldsi vita alakult ki. Az
onkormdnyzat nyilatkozata szerint az elszdmolds megtortént, mig a tulajdonos

allaspontja szerint az 6sszeget csak részben tudtak felvenni.

A foligyészség tdjékoztatta az ligyészi vizsgdlatot kérd tulajdonost, hogy igényét — az
eljardas meginditdsanak idOpontjara tekintettel, az adott {igyben irdnyadd, a Ktvr.
végrehajtdsardl rendelkezd 33/1976. (IX. 5.) MT. rendelet 46. § (2) bekezdésére
figyelemmel — a birdsagi végrehajtasrdl szOol6 jogszabalyok szerint érvényesitheti. Az
ligyészi torvényességi ellendrzés soran megéllapitast nyert az is, hogy a kormanyhivatal

a kisajatitott ingatlan birtokba addsa kapcsan intézkedéseit tévesen a Ket. és a Kstv.
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rendelkezéseire alapitottan allapitotta meg, holott a kisajatitdsi eljards induldsa, sot a
hatdrozat meghozatala is a Ket. és a Kstv. hatdlybalépését megel6zden tortént. E
jogszabalysértésekre, illetdleg a birtokba addssal kapcsolatos eljards elhizodasara

ligyészi intézkedésben, jelzésben hivta fel a kozigazgatési szerv figyelmét az iigyészség.

11. A Kkozigazgatasi birosag dontése iigyészi intézkedést kovetéen, tulajdonjogi

kérdésben

A felszini vasut létesitési joga alapjdn torténd igénybevétel a Kstv. 4. § (1)
bekezdésében meghatarozott kozérdekli cél, mégis jogszabalysértd volt a kisajatitasi
hat6sdg dontése, ugyanis mar torvényi rendelkezés alapjan allami tulajdonban 1évo

ingatlan kisajatitasat rendelte el.

A Magyar Allam nevében eljaré zrt. az iigyészséghez fordult, sérelmezve, hogy a
kisajatitdsi hatésdg az ingatlan-nyilvantartds adatai szerint a MAV Zrt. tulajdont
képezd kozforgalmu vastit, illetoleg vasutidllomds ingatlanok tekintetében dontott a
Magyar Allam javira torténd kisajatitasrél. Ezek az ingatlanok ugyanakkor orszigos
torzshdlozati vasiti palydnak mindsiilnek, amelyek a kordabbi Ptk. 172. § (1)
bekezdésének d) pontja értelmében kizardlag dllami tulajdonban lehetnek. A kisajatitasi
kérelmet egyébként maga a Magyar Allam nevében eljaré zrt. nydjtotta be a

korabbiakban.

Az igazsigiigyi ingatlanforgalmi szakértd véleményében jelezte, hogy a MAV
tulajdondban a kérdéses ingatlanok koziil csak a foldteriilet és a vasttdllomas lehet, a
vasuti sinek, aluljar6k és az iizemeltetést biztositd miiszaki berendezések dallami
tulajdonban vannak, ez utébbiakra nem készithet szakvéleményt. A kisajatitasi hatésag a
targyaldson nem tisztdzta az ellentmondast, a hatdrozatdban a kérelemnek helyt adott,
amely alapjan a foldhivatal a MAV tulajdonjogit tordlve, bejegyezte az éllam
tulajdonjogit. Az iigyészség megéllapitdsa szerint a kordbbi Ptk. alapjdn az orszdgos
torzshaldzati vasuti palyak, — amelynek fogalmat, elemeit kiilon torvény allapitja meg —,

az allam kizardlagos tulajdondban vannak. Ugyanigy rendelkezik a vastti kozlekedésrol
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sz016 torvény is, és az iigyben szerepld ingatlanok allami tulajdonét az akkor hatdlyos
Orszagos Teriiletrendezési Terv is rogzitette. (A foldhivatal vizsgédlata szerint mar 1972-
ben, az egységes ingatlan-nyilvantartdsi rendszer létrejottekor szerepelt a téves
bejegyzés, hogy milyen médon keriilt a MAV tulajdonjoga feltiintetésre, erre nem

sikertilt fényt deriteniiik.)

Az orszdgos torzshdlézati vasdti palya vonatkozdsidban a Magyar Allam ingatlan-
nyilvantartdson kiviili tulajdonosnak mindsiil, tulajdonjoga fiiggetlen att6l, hogy
tulajdonosként be van-e jegyezve az ingatlan-nyilvantartisba vagy sem. A kisajatitasi
hatésdgnak ezt a tényt, a ténydllas tisztdzdsa sordn hivatalbdl kellett volna figyelembe
venni. Az eljarast csak azokra az ingatlanokra folytathatta volna le, amelyek nem
tartoznak az orszdgos torzshaldzati palya elemeinek korébe. Az ligyészség felhivassal
élt a torvénysértd hatdrozatok ellen, azok visszavondsa és Uj eljards meginditdsa
érdekében. A kisajititdsi hatGsdg ennek eleget tett. Hatdrozata ellen azonban a MAV
keresettel fordult az illetékes birdsdghoz, allaspontja szerint az ingatlan-nyilvantartds a

tulajdonjog fenndllasét hitelesen bizonyitja és vitatta az ligyészi felhivas jogszeriiségét.

A birésag a keresetet elutasitotta, megallapitva, hogy a kisajatitdsi hatésag az ligy
érdemére kihatéan megsértette tényallds tisztazdsi kotelezettségét. Olyan ingatlanok
kisajatitasat rendelte el, amelyeknek egy része mar dllami tulajdonban volt. Mindezek
alapjan helyesen jart el a kisajatitasi hatosdg, amikor az ligyész — a birésag megitélése

szerint is jogszerl — felhivésa alapjan visszavonta dontéseit.

12. A Kkisajatitashoz kapcsolodo egyéb kozigazgatasi eljarasok iigyészségi értékelése

Az MS5-6s autépdlya épitése sordn tobb kérelmezd is iigyészségi torvényességi
ellendrzést kért a beruhdzdsokhoz kapcsolédd, a kisajatitdst kovetd, vagy annak
feltételéiil eloirt kozigazgatdsi eljardsok torvényességét sérelmezve. Tobb iigyészi
intézkedést alapozott meg az tigyek vizsgélata, igy fel kellett hivni a foldhivatalokat
arra, hogy a telekalakitasi eljardsban a telekmegosztds iranti kérelem atvezetésére csak a

jogszabalyban megjelolt jogosultak kérelmére, a tulajdonosok hozzdjarulasaval keriiljon



2014.ELILE.1/7. Kiria — Joggyakorlat-elemzés
177

sor. Ugyancsak kifogdsolni kellett a hivatalos iratok kézbesitésének szabdlytalansagait,
ugyanis amennyiben azok rendelkezést tartalmaznak az iigyfeleket érintden, a megfeleld
kézbesitéshez jogkovetkezmények flizOdnek. Ezért a jogszabdlyoknak megfeleléen
tértivevény haszndlata kotelezd lett volna, amelyet gazdasdgossdgi okbdl sok esetben
elmulasztottak, igy az iratok, hatdrozatok kiaddsdnak ténye, idOpontja és az atvétel
idépontja sem volt megdllapithatd, aminek kovetkeztében jogszerli kozlések maradtak el
az iigyekben. Az épitésiigyi hatésdg a kisajatitasi terv és vézrajz zdradékoldsanal
kovetett el jogszabdlysértést, a zaradékoldsok dokumentaldsa elmaradt, vagy nem az

eldirt eljarasi rend szerint tortént.

A gyorsforgalmi utak épitése, masrészt a villamositdsi, banydszati beruhdzasok soran
jogalkalmazdsi problémadt jelentett az eljaré hatdsdgok szdmdra, hogy a rendezetlen
tulajdonjogu foldrészletek esetében — a karpotlasbol visszamarad, részarany foldalapba
kijelolt teriiletek, megsziint szovetkezetek foldhaszndlatdban  4llt  teriiletek
vonatkozdsdban — iigygondnok vagy eseti gondnok kirendelése sziikséges. Az egyedi
tigyek vizsgalata alapjan volt lehetdség iligyészi intézkedést tenni, illetve tdjékoztatdst

adni a megkeresd hatosag szdmara.

Figyelemmel kisérte az ligyészség a kornyezetvédelmi feliigyeldség — masodfokon is
megerOsitett — kornyezetveszélyeztetés megsziintetésére, — konkrétan zajvédo fal
védoovezet kialakitdsdra — vonatkozd kotelezésének végrehajtasat. Autdpalya épitése
sordn egy tanyaingatlan az 50 méteres védelmi Ovezeten beliil maradt, és az ottlakdk
elszenvedték az autdpdlya okozta zajt és levegdszennyezést. A kezeld hataridd ismételt
kitlizése mellett sem intézkedett zajvédd fal létesitésével a koOrnyezetszennyezés
csokkentése érdekében, ezért birsagot szabtak ki vele szemben. Az ligyészégi vizsgalat
megdllapitdsa szerint nem mentesiilhet az autopdlya kezeld e kotelezettsége aldl arra
hivatkozva, hogy idokozben a beruhdzé kezdeményezte a tanyaingatlan kisajatitasat.
Peres eljards miatt a kisajititds hosszu évekre elhizodott, ezért sem a kisajatitdsra
vonatkozé indokait, sem egyebeket nem fogadott el a kornyezetvédelmi hatésiag és az
ligyészség sem. (Példaul azt a kifogast, hogy nem az autdpdlya kezel0 haszndlja az

autépalyat, hanem a kozleked6 autdsok.)
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13. A Kkisajatitasi joggyakorlat jogalkalmazasi problémai, jogszabaly-maédositasi

javaslat

Az  ingatlan-nyilvantartdsban  jelenleg is a  megszlint  mezdgazdasagi
termeldszovetkezetek haszndlatdban dlloként nyilvantartott term6foldek vonatkozdsaban

a kovetkezo problémat észleltiik:

* A védett természeti teriiletek védettségi szintjének helyredllitasardl sz616 1995.
évi XCIIL torvény (Vszt.) hatdlya 1. §-dnak (1) bekezdése értelemben azokra a
védett, €s fokozottan védett, valamint védelemre tervezett természeti teriiletekre
(a tovabbiakban: védett természeti teriilet) terjed ki, amelyeket a mezdgazdasagi
szovetkezet kozos haszndlatdban 4all6 foldteriiletek részeként torvény alapjan
vagy a részarany- foldtulajdonosok foldjének kiaddsa, valamint a tagok és
alkalmazottak foldhoz juttatdsa, tovdbba a karpotlasi arverés céljabol foldalapbol
elkiilonitettek vagy a fent meghatarozott foldalapokba — a védettségre tekintettel

—nem jeloltek ki.

A torvény hatalya ala tartozd, mar magantulajdonba keriilt foldteriileteket a 4. §
(1) bekezdése értelmében 2015. december 31-ig az allam javdra — az irdnyadé
jogszabdlyok szerint — ki kell sajatitani és védett természeti teriiletek
természetvédelmi kezeléséért felelds szerv (a tovdbbiakban: igazgatdsig)
vagyonkezelésébe kell adni. Magantulajdonba keriiltnek a 7. §-ban foglalt
értelmezd rendelkezés szerint az a foldteriilet mindsiil, amelyet az irdnyadd
jogszabdly szerint a karpotlasra jogosult az arverésen tulajdonul megszerzett,
vagy a foldkiad6 bizottsag, hatdrozatival a részardny- foldtulajdonos javara
magdantulajdonként kiadott, illetéleg a részardny- foldtulajdon helyét

meghatdrozta, fiiggetleniil attdl, hogy a tulajdonjog ingatlan-nyilvantartasba

bejegyzése megtortént-e vagy sem. A karpotlasi és részarany-kiadasi foldalapba
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keriilt ingatlanok természetvédelmi érdekbdl torténd kisajatitasit tehat a Vszt.

akkor is biztositja, ha tulajdonjog az ingatlan-nyilvantartdsba nincs bejegyezve.

A Vszt. 5. §-anak (1) bekezdése a védettségre tekintettel foldalapba ki nem jelolt
foldteriiletek (Vszt. 1. § (1) bekezdésének b) pontja) vonatkozasédban is az dllam
javara torténd Kkisajatitast és az igazgatosdg kezelésébe adast ir eld. A
foldrendez6 és a foldkiadd bizottsagokrdl sz616 1993. évi Il. térvény (Fbt.) 12/C.
§-anak (5) bekezdése a foldalapba ki nem jeldlt, azon védett vagy védelemre
tervezett természeti teriiletek tekintetében, amelyeket természetvédelmi oltalom
hidnydban a szovetkezetnek a vagyonnevesités szabdlyai szerint ki kellene adnia,
ha az magdantulajdonban nem &ll vagy magantulajdonba nem keriilt, a kisajatitasi

eljarast a szovetkezettel szemben kell lefolytatni.

A vizsgdlt iigyekben tapasztaltak szerint nagyszamu védett természeti teriiletnek
mindsiilé ingatlan az ingatlan-nyilvantartidsba bejegyzett adatok szerint
cégnyilvantartdsbol idOkozben torolt mezdgazdasagi termeldszovetkezet
termeldszovetkezeti foldhaszndlati joga alatt 4llt. Az Fbt. hivatkozott
rendelkezése a mar megsziint termeldszovetkezettel szemben nem volt
alkalmazhato, és kisajatitasra a Kstv. 2. §-anak k) pontja alapjan sem keriilhetett
volna sor, mert eszerint a kisajatitds az ingatlan tulajdonjogdnak elvondasat
jelenti. A fenti rendelkezések alapjan a védettségre tekintettel foldalapba ki nem
jelolt, jelenleg is a megsziint mezdgazdasagi termeldszdvetkezet hasznalatdban
alloként nyilvantartott termofoldek vonatkozdsdban a kisajatitds végrehajtasa

nem biztositott.

* 2010. szeptember 1-jétdl a szovetkezetekrdél szolé 1992. évi 1. torvény
hatdlybalépésérdl és az dtmeneti szabdlyokrdl rendelkezd 1992. évi II. térvény
(Amt.) 25/A §-dnak (1) bekezdése szerint, ha a részardny-foldkiadési eljarés
lezardsat kovetden a jogutéd nélkill megsziint, illetve felszdmolas,
végelszamolds alatt 4ll6 szovetkezet javara bejegyzett szovetkezeti

foldhasznélati jog alatt all6 foldrészlet (a tovabbiakban: maradvanyteriilet)
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szerepel az ingatlan-nyilvéntartdsban, a maradvédnyteriiletet a mezdgazdasagi
igazgatdsi szerv hatdrozattal a Magyar Allam tulajdondba adja. A
maradvanyteriilet a Nemzeti Foldalapba keriill. A Nemzeti Foldalaprél szolo
2010. évi LXXXVIL torvény 21. §-dnak (3c) bekezdése értelmében nyilvanos
palyaztatds mellozésével kell a védett természeti teriiletek természetvédelmi
kezeléséért felel0s szerv vagyonkezelésébe adni azt a foldrészletet, melynek
allami tulajdonba vételére a védett természeti teriiletek védettségi szintjének

helyreallitasa vagy természetvédelmi célok megvaldsitasa érdekében keriilt sor.

A Vszt. 5. §-anak (1) bekezdése tehat a foldalapba ki nem jelolt védett természeti
teriiletekre vonatkozéan kisajétitdst, mig az Amt. 25/A. §-4dnak (1) bekezdése a
termo6foldek ugyanezen ingatlanokat magdba foglalé korére vonatkozdan a
Magyar Allam részére tulajdonba addst ir el8. A fentiekre tekintettel a kisajatitasi
szabdlyozds esetleges feliilvizsgdlata sordn indokolt a Vszt. és az Amt.
rendelkezései  kozotti  Osszhang megteremtése a  termeldszovetkezeti
foldhasznalati jog alatt all6 védett természeti teriiletek &llami tulajdonba

keriilésének modjara vonatkozdan.



2014.ELILE.1/7. Kiria — Joggyakorlat-elemzés
181

Xll. A kisajatitasi eljaras k6zjegyzoi 6sszefliggései

Bevezetés

A kisajatitasrol szol6 2007. évi CXXIIL torvény (a tovabbiban: Ktv.) a kozérdeki célok
megvaldsitdsdhoz elengedhetetleniil sziikséges ingatlanok megszerzésére vonatkozd
szabdlyokat tartalmazza. A Ktv. hatdlybalépését megel6zOen, a kisajatitist szabdlyozo
1976. évi 24. torvényerejli rendelet, a 33/1976. (IX. 5.) MT rendelet, a 21/1976. (IX. 5.)
PM rendelet is lehetové tette az ingatlanra vonatkozé jog elvondsat akkor is, ha a
tulajdonos, vagy az ingatlanra vonatkozé jog jogosultja, a kéartalanitisra jogosult
személye ismerten. Ilyen esetben az ismeretlen kartalanitdsra jogosultat a kisajatitdsi
eljarasban az ismeretlen személy részére az allamigazgatasi hatosag altal kirendelt
tigygondnok képviselte [21/1976. (IX. 5.) PM rendelet 6.§ g) pont].

A Kkisajatitasi eljarast ugyanis évekre elhiznd, ha a kisajatitasi eljarast addig nem lehetne
lefolytatni, amig a kisajatitdsi eljarasban a Ktv. 23. § c¢) d) pontja folytdn ligyfélnek
mindsiilé tulajdonos (vagy az ingatlanra vonatkozé mds jog jogosultjanak) személye
egyértelmiien meg nem dallapithat6. (Példaul azért, mert a kisajatitani kivant ingatlan
tekintetében tulajdoni per van folyamatban, vagy az ingatlan tulajdonosa meghalt és az
0rokosok személye nem allapithaté meg, mert 6roklési jogi per van folyamatban.) Ha
meg kellene varni a per eredményét és csak azt kovetden lehetne az ingatlant
kisajatitani, az a kisajatitasi eljarast olyan mértékben elhizhatn4, hogy ezzel a kisajatités
célja is veszélybe keriilhetne.

Ennek érdekében lehetdvé teszi a Ktv. 23. § (2) bekezdése azt, hogy a gydmhatdsdg a
kisajatitasi hatésdg megkeresésére iigygondnokot vagy eseti gondnokot rendeljen ki
abban az esetben is, ha a tulajdonos vagy mads kartalanitisra jogosult személye
egyértelmiien nem allapithaté meg. A kisajatitasi eljardsban ilyenkor az ligyfél személye
ismeretlen, az ismeretlen ligyfél képviseletében jar el a gydmhatdsag altal kirendelt
tigygondnok, vagy eseti gondnok.

Ezt az esetet meg kell kiilonboztetni az altaldnos kozigazgatési eljardsi szabalyokban

szabdlyozott, a kozigazgatasi hatdsagi eljaras €s szolgaltatas dltalanos szabélyairdl sz6l6
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2004. évi CXL. torvény (a tovdbbiakban: Ket.) 40. § (5) bekezdése szerinti ligygondnok
rendelés esetétdl. A Ket. 40. § (5) bekezdése esetében ugyanis az ligyfél személye
ismert, csupdn valamilyen okbdl nem tud az ligyben eljarni. >

A Ktv. 23. § (2) bekezdése szerinti esetben a tulajdonos személye ismeretlen, az eljards
a tulajdonos részvétele nélkiil, az tigygondnok vagy eseti gondnok kdzremiikodésével
zajlik le, ha a kisajatitasi eljaras befejezéséig sem deriil fény a tulajdonos személyére. A
magat tulajdonosnak (jogosultnak) allité, de a tulajdonosi (jogosulti) mindséget a
kisajatitasi hatésdg szdmdra egyértelmiien igazolni nem tud6 személy akkor sem vehet
részt a kisajatitasi eljarasban, ha egyébként a kisajatitandd ingatlan tulajdonjogat (vagy
a kisajatitand6 ingatlanra vonatkozé egyéb jogot) mar a kisajatitasi eljaras meginduldsa
eldtt ténylegesen megszerezte. Az {igy- vagy eseti gondnok ilyenkor objektive az ¢
képviseltében jar ugyan el, de akként, hogy ekkor még az eljar6 gondnok sem lehet
bizonyos abban, hogy személy szerint kit képvisel.

Az ismeretlen személlyel szemben folyd kisajatitasi eljards sajatossdga az, hogy a
kisajatitas targya tekintetében parhuzamosan két eljards is folyhat. Az egyik hatosagi
eljaras arra irdnyul, hogy ki a fennall6 tulajdonjog (vagy egyéb az ingatlanra vonatkoz6
jog) alanya, ezzel parhuzamosan - vagy akdr ezt megel6zden - pedig folyhat a
kisajatitasi eljards, melynek a targya az, hogy a jelenleg még ismeretlen személyt
megilletd tulajdonjog (vagy egyéb ingatlanra vonatkozé jog) jogosultja ki lesz a
kisajatitasi eljards eredményeként. Ilyen esetben az ingatlant illetden tulajdonképpen
csak a mult a biztos (ki az utols6 ismert tulajdonos), a jelen (ki a jelenlegi jogosult) és a
jovo (ki lesz a kisajatitasi eljards eredményeként az ingatlan tulajdonosa) bizonytalan.

A kisajatitassal torténd tulajdonjog elvonds és tulajdonszerzés esetében azonban - a
tulajdonjogra vonatkozé igényérvényesités, valamint a tulajdonjogbdl fakadé igények
érvényesitése mas eseteitdl eltéréen - nem kell megvarni a fenndllé tulajdoni helyzet
tisztazasat. Kisajatitas esetén tehat a jovo megeldzheti a jelent.

A gyakorlatban a nehézség abbdol adodik, ha a kisajatitdsi hatdrozat jogerdre

emelkedésig sem deriil fény az anyagi jogi jogosult személyére. A kisajititast kérd

55dr. Ivancsics Imre, In: A kozigazgatdsi eljdrdsi torvény kommentdrja (szerk. Kilényi Géza) [a
tovdbbiakban: Ivancsics, KETK.],KJK-KERSZOV Jogi és Uzleti Kiadé Kft.; Budapest 2005, 15. § 77.
0.,40. § 137. o.
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viszont a tulajdonjogét az ingatlan-nyilvantartdsba is be akarja jegyeztetni®. Ezzel
kapcsolatban azzal az esettel kell részletesen foglalkozni, ha a tulajdonos meghalt és az
orokosei ismeretlenek.
A gyakorlatban leggyakrabban el6fordul6 eset

Az 6rokhagyo6 halédldnak pillanatdban a hagyatéka minden tovabbi jogcselekmény nélkiil
az orokoseire szdll at. Az 6rokhagyo tulajdondban all6 ingatlanra a hagyatéki eljards
lefolytatdsa kotelezd® [a hagyatéki eljdardsrol sz6lé 2010. évi XXXVIIL torvény (a
tovabbiakban: Hetv.) 20. § (1) aa) pont]. Ez azt jelenti, hogy az 0©rokhagy6
ingatlanvagyondban a haldl folytdn bekovetkezd tulajdondtszallas ingatlan-
nyilvantartdsi atvezetésére kizardlag hagyatékatadd végzés vagy jogerds birdsagi itélet
alapjan keriilhet sor. A haléllal, mint jogi ténnyel az Orokosok torvénynél fogva
tulajdonosok lesznek™, de harmadik személyek csak az ingatlan-nyilvéntartdsi
bejegyzéssel nyernek tudomdst a tulajdonvaltozasrél®. Az 6rokos tulajdonjogdt nem a
tulajdonjog ingatlan-nyilvantartdsi bejegyzése keltezteti, az ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzés csupan arra szolgdl, hogy az ingatlan-nyilvantartds kozhitelességébdl
(cognitio) adéddan a bejegyzést kovetden senki sem hivatkozhat arra, hogy a bejegyzett

jogrél (az 6rokos tulajdonjogardl) nem tudott. Az 6rokos az ingatlanra vonatkozo

56 A tulajdonvdltozdst az ingatlaniigyi hatdsdg a jogerds kisajdtitdsi hatdrozat alapjdn jegyzi be az
ingatlan-nyilvdntartdsba. Hidvéginé dr. Erdélyi Erika, In: Ingatlan-nyilvdntartds - Altaldnos dologi
jogi alapvetés, Nyugat-magyarorszdgi Egyetem, Digitdlis Tankonyvtdr, 2010, elektronikus kiadvdny:
http:/fwww.tankonyvtar. hu/hu/tartalom/tamop425/0027 INY2/ch01s06.html  (2014. december 10.

napjdn)

57 A belfoldi ingatlant — tekintettel arra, hogy kotelezéen leltdrozando vagyontdrgy - akkor is kotelezo a
hagyatéki leltdrban feltiintetni, ha az ellen valamennyi drokosként érdekelt tiltakozik. Anka Tibor, In:
Oroklési jog — Hagyatéki eljdrds [a tovdbbiakban: Anka, HE.], HVG-ORAC Lap- és Konyvkiadé Kft.,
Budapest, 2014, 67. o.

58 dr. Kolozsvdri Bdlint, In: Magyar Magdnjog - Dologi jog (szerk. dr. Szladits Kdroly), 5. kotet [a
tovdabbiakban: Kolozsvdri, MMD.], Grill Kdroly konyvkiado vdllalta, Budapest, 1942, 44. §, 273. o.
59 ,,A bejegyzés nem mds, mint a jogdtszdllds biztonsdgdnak érdekében valo nyilvdnossdgra hozatal.”

Kurucz Mihdly, In: Magyar ingatlan-nyilvdntartdsi jog a bizalomvédelmi joghatdsok tiikrében [a
tovdabbiakban: Kurucz, INYJ.], Studia Notariallia Hungarica tom IX., Budapest, 2009, 72. o.
60 Kurucz, INYJ, 286. o.
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tulajdonjogdt csak joger8s hagyatékatadéo végzéssel vagy birdsagi {télettel®
igazolhatja®: a hagyatékatadé végzés vagy a birdsdgi itélet jogerére emelkedéséig a
tulajdonos személye egyértelmiien nem allapithaté meg a kisajatitasi eljardsban sem.
Gyakran el6fordul, hogy az ingatlan bejegyzett tulajdonosa a kisajatitdsi eljards
meginduldsakor mar meghalt, de a kisajititasi hatarozat jogerére emelkedéséig sem
zéarult le a hagyatéki eljards, vagy az Oroklési per, azonban a kisajatitast kéré az
ingatlan-nyilvantartdsba be kivanja jegyeztetni tulajdonjogét, hogy a kisajatitasi célt
megvaldsithassa. A foldhivatal ebben az esetben olyan, a kisajatitdsi hatdsdagtol
szarmazd tulajdonjog bejegyzésre irdnyulé megkeresés alapjan koteles eljarni, melynek
alapjdul olyan kisajatitdsi hatdrozat szolgdl, amely nem az ingatlan (mar elhalt)
nyilvéantartasi tulajdonosaval, hanem annak ismeretlen jogutédjaval szemben sziiletett.

Az ingatlan-nyilvantartési eljarasban felmeriild problémak

Eljarésjogi oldal

Ki az érdekelt?
Az, amit a Ktv. a Kkisajatitasi eljardsban lehetOvé tesz, az ingatlan-nyilvantartdsi
eljarasban ismeretlen. Ingatlan-nyilvéantartési eljarasban félként ismeretlen jogosult nem
vehet részt. Ezzel Osszhangban az ingatlan-nyilvéantartasrél szolé 1997. évi CXLL
torvény (a tovabbiakban: Inytv.) 34. § (1) bekezdése megkoveteli, hogy a bejegyzés
alapjdul szolgédlé jogerOs hatdsagi hatdrozatnak az érdekelt lakcimén tdl vagy az
érdekelt természetes személyazonosito adatait vagy az érdekelt csalddi nevét, utonevét
és személyi azonositgjat kell tartalmaznia. A tulajdonjog bejegyzésére iranyuld ingatlan-
nyilvantartasi eljaras - tekintettel arra, hogy ingatlan uratlan dolog nem lehet - egyben
mindig tulajdonjog torlésére is irdnyul: a foldhivatal torli a bejegyzett tulajdonos
tulajdonjogat és ezzel egyidejlileg bejegyzi az Uj tulajdonos tulajdonjogat, ebbdl
kovetkezden érdekelt a torolt jog jogosultja és a bejegyzett jog jogosultja is.

Kérdésként az meriil fel, hogy a tulajdonjog bejegyzésére irdnyulé ingatlan-

61 A teljes hatdlyi jogerds hagyatékdtado végzés ugyanis az abban megjelolt orokosnek e mindségét és
orokségének a tdrgydt csak addig igazolja, amig a birosdg a peres eljdrdsban hozott hatdrozattal
mdsként nem dont. PK 262. szdm

62 A haldl folytdn bekovetkezett tulajdonvdltozds nem a jogerds hagyatékdtado végzéssel vagy birosdgi
itélettel kovetkezik be, azok csupdn a jogvdltozds deklarativ hatdlyi igazoldsdra szolgdlnak. Anka,

HE, 25. o. valamint Kolozsvdri, MMD, 274. o.
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nyilvéantartési eljardsban kik az érdekeltek. Az érdekelt fogalmat ingatlan-nyilvantartdsi
szempontbdl kell érteni. Erdekelt tehat az iigyfél, aki az Inytv. 25. §-dnak (2) bekezdése
értelmében az a természetes vagy jogi személy, jogi személyiséggel nem rendelkezd
szervezet, akit (amelyet) az ingatlan-nyilvantartisba jogosultként bejegyeztek, illetve
aki (amely) a bejegyzés folytdn jogosulttd, illetve kotelezetté vélna, a feljegyzés rd
nézve elOnyt vagy terhet jelentene, tovabba az ingatlan-nyilvantartési eljards bejegyzett
joga vagy a javdra, illetve terhére feljegyzett tény megvaltozasat vagy torlését
eredményezné. Az ingatlan-nyilvantartasi eljarasban tigyfél az eljarist kezdeményezo
hat6sdg, valamint az adatvéltozast bejelentd személy is.

Kétséget kizaréan iigyfél a nyilvantartdsi jogosult. Az eljards lefolytatdsit nem
feltétleniil zarja ki, ha a bejegyzett jogosult mar nem ¢€l, igy példaul a jogosult haldla
folytan megszlint haszonélvezeti jog torlésére vonatkozo eljarasban sziikségképpen nem
€l mar a bejegyzett jogosult, a haszonélvezeti jogban azonban a jogutddlés eleve kizart.
%9 Mads a helyzet olyan jogok torlése esetén, amelyek a jogutddra atszallnak. A nehézség
abbol adddik, hogy a foldhivatal a meghalt jogosultnak nem kézbesitheti a tulajdonjog
torlését és egyben a kisajatitdst kér0 tulajdonjogdnak a bejegyzését elrendeld
foldhivatali hatdrozatot, * a kétséget kizédréan 1étezd, de ismeretlen jogutédnak pedig
nem tud kézbesiteni. A bejegyzett jogosult oldaldn tehét senki nincs, aki az 6t egyébként
megilletd jogorvoslati jogat gyakorolni tudnd, el6fordulhat, hogy a hatarozat soha nem
emelkedik jogerdre.

Az is problémat jelent, ha a jogerds kisajatitdsi hatarozat foldhivatalhoz val6 érkezését
megelézéen érkezik a foldhivatalhoz a jogerds hagyatékatadd végzés alapjan a
tulajdonjog bejegyzése iranti kozjegyzoi, vagy az 6roklési perben hozott jogerds itélet
alapjdn a tulajdonjog bejegyzése iranti bir6sdgi megkeresés. Ezt a kisajatitasi
hatarozatot megel6z6 ranghelyli megkeresést teljesiteni kell. Ugyanakkor attdl kezdve,
hogy a kisajatitasi eljarasban még ismeretlen személy az ingatlan-nyilvantartasban mint

tulajdonos bejegyzést nyer, mar egyértelmiien bejegyzett jogosultnak tekintendd, bar az

63 Ez esetben a halottnak a torlé hatdrozatot kézbesiteni nem kell, tole bejegyzési nem kovetelheté meg.
Bévebben: dr. Anka Mdrton Tibor, In: Az ingatlan-nyilvdntartdsi bejegyzési engedély, Magyar Jog,
2013/3., 176. o.

64 dr. Sdarffy Andor, In: Telekkonyvi rendtartds, A szerzo kiaddsa, Budapest, 1941, 474. o.
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adatait a kisajatitasi hatarozat nem tartalmazza.
Mis megkozelités szerint ligyfél az ingatlan-nyilvantartdson kiviili tulajdonos is. © Az
ismeretlen 6rokossel szemben hozott kisajatitasi hatdrozat viszont nem is tartalmazhatja,
hogy vele szemben kell a foldhivatalnak a tulajdonjogot bejegyeznie, hiszen 0O
ismeretlen személy volt a kisajatitasi eljarasban. Ebben a megkozelitésben a kisajatitasi
hatdrozat nem lenne alkalmas arra, hogy tulajdonjog bejegyzés alapjaul szolgéljon.

Kivel szemben van helye a bejegyzésnek?
Tovabbi problémit jelent az, hogy az Inytv. 49. § (1) bekezdése alapjan az ingatlan-
nyilvéantartdsba jog csak azzal szemben jegyezhetd be, aki ott jogosultként mar szerepel,
vagy akit egyidejlileg jogosultként bejegyeznek. Ha a kisajatitasi hatdrozat ismeretlen
orokossel szemben sziiletett, akkor az Inytv. ezen szakasza szerint az ismeretlen 6rokos
tulajdonjogdnak a bejegyzésével egyidejiileg lehetne legkordbban a kisajatitast kérd
tulajdonjogat bejegyezni. Azt kell tehat mondanunk, hogy a bejegyzést a nyilvantartott,
de mar nem jogképes tulajdonossal szemben kell teljesiteni, noha vele szemben
semmiféle, a bejegyzés alapjaul szolgélé hatarozat nem sziiletett.

Anyagi jogi oldal
Az Inytv. 18. § (1) bekezdése alapjan az ingatlan-nyilvantartds része a torolt
bejegyzések jegyzéke is. A torolt bejegyzésekhez kapcsolddik a negativ teljesség, mint
az ingatlan-nyilvantartds kozhitelességének egyik eleme, ami azt jelenti, hogy jogok,
tények torlése esetén vélelmezni kell, hogy a tordlt jogok, tények nem éllnak fenn. A
megsziint bejegyzések tehat nem kozombosek az ingatlan-nyilvantartds szempontjabol.
Az ingatlan-nyilvantartdst ugy kell vezetni, hogy a tulajdonosi lancolat a torolt
bejegyzéseket is tartalmaz6 tulajdoni lapon (annak teljes mdésolatan) végigkovethetd
legyen. Ha a kisajatit4si hatdrozat megel6zi az 6rokos tulajdonjoganak a bejegyzésére
irdnyul6 megkeresést, a teljes tulajdoni lapbdl tgy fog tlinni, hogy az 6rokhagyot
kovetden a kisajatitast kéré szerzett tulajdonjogot, noha az 6rokhagyot kovetden az
orokhagy6 orokose szerzett tulajdonjogot (csupdn a személye a kisajatitasi eljardsban
nem volt ismert) és csak az 6rokhagyd orokosét kovetden szerzett tulajdonjogot a
kisajatitast kéro.

A kisajatitasi hatarozattal kapcsolatos probléma

65 Ivancsics, KETK., 15. §, 77. 0., 16. §, 79. 0., 40. §, 137. o.
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A kisajatitasi eljards szempontjabol azért is problémdt okozhat, ha a tulajdonos
személye nem dllapithaté meg egyértelmiien, mert eléfordulhat, hogy olyan személlyel
szemben hoz a Kkisajatitdsi hat6sdg hatdrozatot, akivel szemben nincs helye a
kisajatitdsnak.
Ha a hagyaték 0Oroklését valamennyi Orokos visszautasitja, ez az dallam, mint
sziikségképpeni torvényes o©rokos oroklésével, a haldl pillanatdban ipso iure
bekovetkezett tulajdonszerzésével jar. A Ktv., amint azt a kisajatitasrol sz616 T/3328.
szdmu torvényjavaslat indokoldsa is kifejti, dllami tulajdon kisajétitasat is lehetové
teszi: ,,Igy tehat a javaslat alapjdn nemcsak "magantulajdon" vonhaté el az dllam, vagy
az Onkormdényzat, illetve nemcsak onkormanyzati tulajdon vonhaté el az dllam javéra,
hanem az &llami, tovdbbd Onkormanyzati tulajdon "magantulajdonba" keriilése is
lehetséges, amennyiben a kozérdekii cél megvaldsitdséhoz az elkeriilhetetleniil
sziikséges.” A gondot az okozza, ha a kisajatitast kérd is a Magyar Allam, amely — amint
utébb kideriill - 6roklés jogcimén mdar a halldllal a tulajdondba keriilt ingatlan
tulajdonjoganak az elvondsat kéri a sajat maga javéra.
A kisajatitasi hatdrozat téves lesz, hiszen a sajat tulajdonnak a tulajdonos javara torténd
elvondsa nem képzelhetd el, mégis a tulajdonszerzés a kisajatitdsi hatarozat jogerOre
emelkedésével a Ktv. 8. § (1) bekezdése alapjan bekovetkezik.

A jelenlegi gyakorlat
A fent vazolt problémdkat a kisajatitdsi hatdsdgok gy probéljak meg athidalni, hogy a
kisajatitasi eljardsban nem az ismeretlen 6rokos részére kérik a gondnok kirendelését,
hanem az orokhagy6 részére. Az orokhagyé azonban a haldllal mér elveszitette a
jogképességét (Ptk. 2:4. §), ami pedig a jogképesség negativ oldalat jelenti: a halott nem
lehet jogok és kotelezettségek alanya. ® A halott éppen ezért a kisajétitdsi eljarasban
sem gyakorolhatja a felet megilletd jogokat, igy sem személyesen — ami eleve lehetetlen
— sem képvisel6je ttjdn nem jarhat el. A meghalt részére kirendelt a gondnok az

"oz

eljarasban latszélag megteheti a halott helyett a jognyilatkozatokat, a képviseld 4ltal

66 dr. Szikora Veronika, In: A Polgdri torvénykonyvrol szolo 2013. évi V. torvény és a kapcsolodo
jogszabdlyok nagykommentdrja (szerk.: dr. Osztovics Andrds) 1. kotet [Szikora, PTKNK.], Opten
Informatikai Kft., Budapest, 2014, 2:1. §, 101. o.

67 Ivancsics, KETK., 16. §, 79. o.
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megtett jognyilatkozat azonban a képviseltet, a jelen esetben a halottat jogositana és
kotelezné [Ptk. 6:11. § (1) bek.], marpedig a halott jogok és kotelezettségek alanya nem
lehet. % A gondnok altal megtett jognyilatkozat senkit sem fog semmire sem jogositani,
sem kotelezni, hatdlytalan lesz. A Ket. 15. §-aban foglalt iigyfélfogalombdl is
kovetkezik, hogy halott kisajatitasi eljardsban sem lehet fél.
Az emlitett gyakorlat abbdl a szempontbdl is aggilyos, hogy ebben az esetben - az 1.
pontban részletezettek szerint akar egymadssal parhuzamosan — bar ugyanazon ingatlan
kapcsan, de nem ugyanannak a személynek a tulajdonjoga megallapitdsa irdnt folyik a
kozjegyz06i (birdsdgi) eljards és a kisajatitasi eljards ugyanarra a jogra vonatkozéan. A
két eljardsban, a hagyatéki eljardsban és az Orokhagyd részére rendelt gondnok
részvételével folyd kisajatitasi eljardsban ugyanazon jog tekintetében sziikségképpen
ellentétes dontés sziiletik (attol a mar emlitett kivételtdl eltekintve, ha az deriil ki, hogy
a kisajatitast kér0 maga az orokos). A kozjegyz0 a hagyatéki eljardsban az 6rokosok
tulajdonjogat allapitja meg, a kisajatitdsi eljarasban pedig a hatésdg az ingatlant a
kisajatitast kérd tulajdondba adja. A két dontés alapjan a tulajdonosvaltozds atvezetése
csupdn a véletlenen mulik. Amelyik hatosag (a kozjegyzd, a kozigazgatasi szerv)
eljarasaban sziiletett joger0s dontés alapjdn elobb érkezik a megkeresés a
foldhivatalhoz, azt a megkeresést kell a foldhivatalnak teljesitenie. Barmelyik is
érkezzék eldbb, annak a teljesitése a masik teljesitését sziikségképpen kizarja. Nem
engedhetd meg, hogy az édllam egyik hatésdga altal hozott hatdrozattal az dllam masik
hatésdga szembehelyezkedjék.

Megoldési javaslat

Nem jarhato ut
Nem jelenthet megolddst az eddig vazolt problémdéra a halott tulajdonos hagyatéki
tigyében eljar6 kozjegyzonek a kisajatitasi eljarasba torténd bevondasa.
Egyrészt azért nem, mert a hagyatéki eljardson beliili eljarasi cselekmények rendjét
megvaltoztatni, azokat mellézni, vagy lerdviditeni nem lehet. © Masrészt azért

nem,mert a k6zjegyz0, mint a hagyatéki eljardst lefolytaté igazsagszolgéltatasi hatosag

68 Szikora, PTKNK., 2:4. § p.: 109.
69 dr. Névai LdszIo, In: A polgdri perrendtartds magyardzata (szerk.: dr. Szilbereky Jend és dr. Névai

Ldszlo), Kozigazgatdsi és Jogi Konyvkiado, Budapest, 1967, 30. o.
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részvétele a kozigazgatasi eljardsnak mindsiild kisajétitasi eljardsban nem egyeztethetd
Ossze a hatalmi dgak elvalasztasdnak elvével.
A kisajatitani kivant ingatlanhagyaték mielObbi 4ataddsat legfeljebb azzal tudja a
kozjegyz6 eldsegiteni, ha soron kiviil intézi a kisajatitdsi eljardssal érintett hagyatéki
tigyeket, am ha oroklési jogi, vagy masodlagos Oroklési vita miatt a hagyatékot csak
ideiglenes hatdllyal lehet dtadni, hagyatéki per indul, vagy az ismeretlen 6rokosként
érdekelt folytdn hirdetményt kell kibocsdtani, vagy példaul vagyonkozosségi igény
miatt a hagyatéki eljarast fel kell fiiggeszteni, a hagyatéki eljards szemernyivel sem lesz
gyorsabb.

A jarhat6 ut
Megoldést jelentene az eljardsi szabdlyoknak a Ktv. 8. § (1) bekezdésében foglalt
szabalyhoz igazitisa, 1évén, hogy a kisajatitdsi hatdrozat jogerOre emelkedésével az
ingatlan tulajdonjogdnak a megszerzése ingatlan-nyilvdntartason kiviil bekovetkezik™
(LB. Kfv. III. 27554/1995., KGD 1996/3. 70. sz.).
A 3.1.1. pontban felvetett problémat ugy lehetne megoldani, ha az Inytv. kisajatitas
esetén - a Ktv.-hez hasonldan - lehetové tenné, hogy ismeretlen személy az ingatlan-
nyilvéantartési eljardsban fél legyen.
Ehhez az sziikséges, hogy az ingatlan-nyilvantartasrol sz616 1997. évi CXLI. torvény
végrehajtdsarél szolo 109/1999. (XII. 29.) FVM rendelet a kisajatitdsi hatdsag
megkeresése alapjan indult tulajdonjog bejegyzési eljarasra specidlis szabdlyokat
tartalmazzon:
a.) A kisajatitasi eljarasban ismeretlen személyt a kisajatitasi hatdrozatban is ismeretlen
személyként kell megjelolni, a személyes adatait tehat nem kell megadni, lakcimeként
pedig a részére kirendelt gondnok kézbesitési cimét kell megjeldlni.
b.) Abejegyz0 hatdrozatot a gondnoknak kell kézbesiteni.
c.) A kirendelt gondnok az ingatlan-nyilvantartési eljardsban is képviseli a kisajatitasi
eljarasban ismeretlen személyt.

A 1.1.2. és az 1.2. pontban irt problémadra az kindl megoldést, hogy a kisajatitds eredeti

70 dr. Sdandor Istvdn, In: A Polgdri torvénykonyvrél szolo 2013. évi V. torvény és a kapcsolodo
Jjogszabdlyok nagykommentdrja (szerk.: dr. Osztovics Andrds) 2. kotet [a tovdbbiakban: Sdndor,
PTKNK.], Opten Informatikai Kft. Budapest 2014, 5:43. §, 556. o.
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szerzésmod. 7' Ezzel az a szabaly lenne Osszhangban, hogy a kisajatitasi hatdrozat
alapjan akkor is helye van a tulajdonjog bejegyzésnek, ha a kdozbenso jogszerzé nem
nyert bejegyzést.
Tovabba szabalyt kell alkotni arra az esetre, ha a hagyatékdtad6 végzés jogerOre
emelkedését megelézOen sajatitjdk ki - az ismeretlen Orokods részére kirendelt
tigygondnok részvételével — a hagyatékot képezd ingatlant. A kisajatitds ugyanis nem
valtoztat azon, hogy az ingatlan az 6rokhagy6 hagyatéka, azt az 6rokos attdl fiiggetleniil
megoOrokolte, hogy az ingatlant az Orokhagy6 haldla utdn kisajatitottak, tehat az
ingatlannak az ©Orokos részére valo dtaddsa ebben az esetben sem mell6zhetd. A
kozjegyzonek meg kell keresnie az ingatlaniigyi hatésagot az 6rokos tulajdonjoganak a
bejegyzése végett, azonban ha a foldhivatal a kisajatitdst kérd tulajdonjogat mér
bejegyezte, a kozjegyz6 megkeresését nem tudja teljesiteni. Célszerii lenne ezért ugy
modositani az Inytv.-t, hogy az ilyen megkeresést a kisajatitdsi hatésag megkeresése
alapjan indult eljards irataihoz csatolva az ingatlaniigyi hatésag tovabbi intézkedés
nélkiil irattarba helyezi és errdl az érdekelteket értesiti.
Az iratok csatoldsa azért sziikséges, hogy a kisajatitdsi hatésag megkeresése alapjan
hozott tulajdonjog bejegyz6 hatdrozatnak a tulajdoni lapon feltiintetett szama alapjan a -
tulajdoni lapon véltozast nem eredményezd, igy annak alapjan vissza sem kereshetd -
hagyatékatad6 végzés is fellelhetd legyen, igy - még ha kozvetve is, az okirattdron
keresztiil - a tulajdonosi lancolat kovethetové valjék.
A 4. pontban frott, a kisajatit4si hatdrozattal kapcsolatos problémaét a legegyszeriibben a
Ktv. médositasaval lehet elérni, oly médon, hogy ha a kisajatitasi hatdrozat meghozatala
utdn megallapithatd, hogy a kisajatitast kérdé személye megegyezik az — a hatdrozat
meghozatalakor még - ismeretlen 6rokos személyével, a tulajdonszerzés a kisajatitasi
hatarozat joger6re emelkedésével ebben az esetben is bekovetkezik, a kisajatitasi
hatdrozat azonban ezt meghalad6an hatalyat veszti.

A kozjegyzoket érinté gyakorlat
Problémat jelent az is, ha a hagyaték dtaddsa utdn, de a hagyatékatadd végzés jogerdre

emelkedését és a foldhivatalnak valé megkiildését megel6zden keriil sor az ingatlan egy

71 Sdndor, PTKNK., 5:39. §, 543. o.
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részének™ az ismeretlen Orokos részére rendelt iigygondnok eljardsdaval torténd
kisajatitasara. Az ingatan egy részének a kisajatitdsa ugyanis gy torténik, hogy eldszor
az ingatlant meg kell osztani. A megosztds sordn az eredeti ingatlan, mint ingatlan-
nyilvantartasi egység megsziinik és 1) helyrajzi szamon nyilvéantartott 6nall6 ingatlanok
keletkeznek. Ebbdl kovetkezden ilyenkor az ingatlannak a kisajtitdssal nem érintett (a
kisajatitds utdn visszamaradd) részére sem tudja a foldhivatal a tulajdonjogot a
kozjegyz6i hagyatékatadd végzés alapjan bejegyezni, hiszen a hagyatékatadé végzés
olyan ingatlanra vonatkozik, ami ingatlan-nyilvdntartdsi egységként mar megszilnt.
Helyébe ugyanis az ingatlan-nyilvintartdsban mar djonnan keletkezett 6néll6 ingatlanok
1éptek. A hagyatékatadd végzés ezért csak a kisajatitds utdn visszamaradt ingatlanrészre
vonatkozhatna.

Ez éppugy megoldhatatlan probléma, mintha a birésag hozott volna egy jogeros itéletet,
amely ingatlan-nyilvantartasi atvezetésre alkalmatlan. Sem a hagyatékatadé végzést,
sem az itéletet nem lehet mddositani azon az alapon, hogy az — a fent irottak miatt -
ingatlan-nyilvantartdsi bejegyzésre nem alkalmas.

A kozjegyzd nem tehet mdst, mint egy ujabb megkeresést intéz a foldhivatalhoz,
mellékelve ahhoz a megosztas elotti ingatlanra vonatkoz6 hagyatékitadé végzést, azzal,
hogy a foldhivatal az idOkozi ingatlan-nyilvantartdsi valtozdsokra tekintettel a
megkeresés alapjan a megosztds utdni ingatlanra a mellékelt hagyatékatad6 végzésben
foglalt oroklési rendre és hagyatékitaddsra tekintettel a megosztds sordn keletkezett

ingatlan tulajdoni lapjara jegyezze be a tulajdonjogot.

72 Ingatlan egy része is kisajdtithato. Sandor, PTKNK., 556. o.
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Xlll. A kisajatitasi térveny modositasanak indokai

A jelen Osszefoglalas a kisajatitasrol sz616 2007. évi CXXIIL torvényben (Kstv.) és a

......

valtozdsokat vazolja fel.
I. A Kkisajatitas

,»A kisajatitas a tulajdonviszonyokba valé dllami beavatkozds legerésebb eszkoze, a
tulajdon kozhatalmi eszkozokkel valé elvondsara ad moédot. (...) A torvényhozéd a
kisajatitds intézményét oly mddon koteles szabdlyozni, hogy a szabdlyozds garanciat
nyujtson arra, hogy a tulajdon kozhatalmi eszkozokkel torténd elvondsara teljes,
feltétlen és azonnali kartalanitas mellett is csak akkor keriilhessen sor, ha a kozérdekl
cél mas modon, mint kisajatitdssal nem valdsithaté meg.” (35/2005. (IX. 29.) AB
hatarozat). A kisajatitasi eljaras egy sajdtos jellegli hat6sagi eljards: kiilonlegességét az
adja, hogy a kozérdekii beruhdzasok érdekében igénybe vett legvégsd eszkdz, vagyis a
tulajdonelvonds menetét szabdlyozza, kibontva és konkretizdlva a tulajdonelvondsnak
az Alaptorvény XIII. cikk (2) bekezdésében rogzitett kivételesen, kozérdekbol,
torvényben meghatdrozott esetekben és moddon torténd, teljes, feltétlen és azonnali

kartalanités biztositasdval jar6 modjat.

A Kkisajatitasi eljards a természetébdl fakaddan alapvetden eltérd jellegli az altalanos
kozigazgatdsi hatdsdgi eljardsokhoz képest: egyrészr6l a kozérdekli beruhdzdst
megvaldsitani szandékozé allam, onkormdanyzat illetve egyéb beruhdzd, masrészrdl a
tulajdonelvonast elszenvedd tulajdonos és egyéb jogosult kozott zajlé eljards keretében
a kisajatitasi hatosdg feladata iigyelni arra, hogy a kozérdekli beruhdzasok érdekében
torténd tulajdonelvonds megfeleljen az Alaptorvény és a kisajatitasrdl sz6l6 2007. évi
CXXIII. torvény (Kstv.) dltal meghatdrozott garancidlis szabdlyoknak. A kisajatitdsi
eljarasban tehat kettds cél biztositdsanak igénye érvényesiil: egyrészt lehetdleg minél

gyorsabban és hatékonyabban elé kell segiteni a kozérdekli beruhazasok
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megvaldsithatdsagat, egyidejlileg azonban a kisajatitds dltal tulajdonjoguk illetve az
ingatlanon fenndll6 egyéb joguk megsziinése miatt okozott kart és az eljarassal jar6
egyéb hatranyokat elszenvedd maganszemélyek teljes korti védelmét és kiméletét is

biztositani kell a kisajétitdssal okozott veszteségek minimalizalasa érdekében.

A Kstv. 2008. janudr 1-jei hatdlybalépése ota szamos jogalkalmazo6i tapasztalat
halmozdédott fel, melyek alapul szolgdlhattak annak vizsgélatdhoz, hogy mely kérdések
szabdlyozdsaval vagy modositdsdval tehetd az eljards hatékonyabbd, egyszerlibbé,
célszerlibbé. A Kstv. a kisajatitasi eljarasokat hosszi idon at meghatarozd, a 2000-es
évekre azonban mar jelentds mértékben elavult jogszabalyt, a kisajatitasrol sz6l6 1976.
évi 24. torvényerejli rendeletet véltotta fel, egyuttal kodex-jelleggel magaba integralta
az 4dgazati jogszabalyokban szétszortan fellelhetO kisajatitasi esetkoroket. ElImondhatd,
hogy a Kstv. a hatdlybalépése o6ta alapvetéen megfelelden szolgédlja a kozérdeki
beruhdzasok legvégsd eszkozzel, vagyis a tulajdonelvondssal jaré6 megvaldsitasanak
modjat. A Kstv. hatdlybalépése ota ugyanakkor természetesen kiérlelodtek azok az
eljarasi elemek, melyeket a gyakorlati tapasztalatok alapjan pontositani, javitani
sziikséges az eljardsok még hatékonyabb lefolytathatésdga érdekében. Ezen mddositasi
igények tobbségiikben a kisajatitasi jogszabdlyokban a 2012. év folyamén elvégzett
valtoztatdsokban Oltottek testet, torvényi szinten a kisajatitasrol sz6l6 2007. évi CXXIIL.
torvény és egyes kapcsolodd torvények modositasardl szolé 2012. évi CLXXXIV.
torvényben (Mdédtv.). A Mddtv eldirdsainak tilnyomé tobbsége — a kelld felkésziilési

1d0 biztositasa érdekében — 2013. julius 1-jén lépett hatdlyba.

I1. A 2012. évi jelentésebb valtozasok

II/A. Anyagi jellegli modositasok

1. A Mddtv. a Kstv. 3. § (1) bekezdés c¢) pontjdban szerepld feltételt (vagyis hogy a
kozérdekli cél megvaldsitdsdra csak az adott ingatlanon keriilhet sor) nem tette

vizsgdlandéva abban az esetben, ha a kisajatitasi cél természetébdl fakadéan az adott
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ingatlanon mér fenndll6 létesitmény vagy éllat- illetve novényvildg védelme érdekében

sziikséges a kisajatitas.

2. A kisajatitds elofeltételei korében a Kstv.-ben nem volt eldirds az ingatlan
addsvételére vonatkoz6 ajdnlat megtételének legkordbbi hatdridejére. Ezért a
gyakorlatban el6fordult, hogy a kisajatitdst kéré tobb évvel a kisajatitasi kérelem
benyujtasa elott tette meg a tulajdonos részére az addsvételi ajanlatot, és azt kdvetden
tobbszor erre mir nem tett kisérletet. Azonban ez az eljards tobb szempontbdl sem
tdmogatando, ugyanis egyrészt lehetséges, hogy a tulajdonos idékézben meggondolta
magat (hiszen a gazdasdgi helyzet vagy a tulajdonos személyes elvardsai is
véltozhattak). fgy egy tjabb megkereséssel elkeriilhetd lenne a koltséges kisajatitdsi
eljaréas beinditdsa, valamint lehetséges, hogy id6kézben mds személy tulajdondba keriilt
az ingatlan, igy a lehetséges addsvétel megkotése, valamint egyébként is az Uj
tulajdonos személyének a beazonositdsa érdekében indokolt volt leréviditeni azt az iddt,
mely az adasvételi ajanlat és a kisajatitasi kérelem benyujtasa kozott eltelhet. Ezért a
Modtv. meghatarozta, hogy az adasvételi ajanlat és a kisajatitdsi kérelem benyujtdsa

kozott legfeljebb egy év telhet el.

3. A moédositds egyértelmiivé tette azt a gyakorlatban kérdésesként felmeriilt
helyzetet, hogy 0nmagdban a tulajdonosok vagy mds kartalanitidsra jogosultak nagy
szama nem mindsiil olyan egyéb koriilménynek, melynek alapjan a kisajatitast kéronek
meg sem kell probdlnia a jogosultakkal szerzddést kotnie. Ugyanis figyelemmel a
kisajatitas ultima ratio, végso eszkoz jellegére, a kisajatitast kéronek minden lehetséges
eszkozzel meg kell probalnia polgari jogi uton megszereznie az ingatlant és adott
esetben ezzel egyiitt vallalnia kell az ezzel jaré — akér a tulajdonosok nagy szamébol

fakado6 — terheket is.

4. A Modtv. a nemzetgazdasagi szempontbdl kiemelt jelentdségli iigyekkel bovitette
azon esetek korét, ahol nem sziikséges kiilon vizsgélni azt, hogy kisajétitassal biztositott
kozosségi elonyok meghaladjdk a tulajdonelvonédssal okozott kart, ugyanis a

nemzetgazdasagi szempontbol kiemelt jelentOségli iigynek mindsitett beruhazasok
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esetében ezen feltétel értelemszeriien mar fennall.

5. A beépitésre szant €s a beépitésre nem szant teriiletek megkiilonboztetésével és
ennek alapjdn a legkisebb teleknagysig kovetelményének valé megfelelés
differencidlasdval a Kstv. 6. § (3) bekezdésének a mddositdsa megsziintetett egy visszas
helyzetet. Ugyanis tipikusan a beépitésre nem szant, vagyis jellemzden Kkiilteriileti
ingatlanok esetében sem alkotmanyos, sem gazdasagi, sem célszertiségi szempontbol
nem volt indokolhaté az egész ingatlan kisajatitdsanak kotelezettsége csupan abbdl az
okbdl, hogy az ingatlan visszamaradé része a megengedett legkisebb teleknagysdgot
nem éri el. Szamos esetben egyrészt magdhoz a kisajatitdssal megvaldsitand6 célhoz
sem volt sziikséges az egész ingatlan teriilete, tovdbba gyakori volt az is, hogy a
tulajdonos maga is igényt tartott volna a maradék teriiletre. Ezért ezen alapjogokat
érintd szempontokkal szemben nem lehet erdsebb a legkisebb teleknagysig
kovetelménye. A moddositdst megeldzden hatdlyos eldirds gazdasagi okokbdl is
ésszertitlen volt, hiszen adott esetben olyan — tobbnyire mezdgazdasagi miivelési —
kiilteriileten, ahol a legkisebb teleknagysdg akdr tobb ezer négyzetméter is lehet, a
torvényi eldirds folytan az dllam vagy az 6nkormdnyzat abban az esetben is, ha az adott
ingatlanbdl (pl. utépités esetében) csak néhdny négyzetméteres szalagra volt sziikség,
jelentds koltségtobblettel tudta az adott ingatlant megszerezni anélkiil, hogy a maradék
teriiletre teljesiiltek volna a kisajatitds feltételei (hiszen a kisajétitdsi célhoz nincs
sziikség az adott ingatlanrészre), és akar annak ellenére, hogy a tulajdonos annak

tulajdonjogdra tovabbra is igényt tartott volna.

A Modtv. ezért a beépitésre nem szant teriiletek esetében fOszabédlyként lehetové tette
a legkisebb teleknagysdgnal kisebb visszamaradd ingatlant eredményezd részleges
kisajatitast azzal, hogy annak egyébként nincs akadélya, hogy a kisajatitast kérd és a

tulajdonos megallapodjon a visszamaradé rész kisajatitdsaban.

Ezen megengedd szabdlynak ugyanakkor a beépitésre szant teriileteken nem volt
indokolt teret engedni, figyelemmel arra, hogy egyrészt ezen teriileteken eleve

nincsenek olyan méretli minimalis teleknagysagok eléirva, melyek teljesitése aranytalan
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terhet jelentene a kisajatitdsi eljardsok sordn, tovdbba a telepiilések belteriiletén, a
lak6ovezetekben a legkisebb teleknagysdg kovetelményének a nemteljesitése
rendezetlen, beépithetetlen ingatlanok létrejottét eredményezhetné, mely akadalyoznd a
telepiilés megfeleld fejlesztését és a beépithetd teriiletek gazdasdgos felhasznaldsit. A
beépitésre szdnt teriileteken egyediil abban az esetben volt célszerli lehetové tenni a
legkisebb teleknagysdgndl kisebb ingatlant eredményezd részleges kisajatitast, ha a

kisajatitando ingatlan eleve nem éri el a legkisebb teleknagyséagot.

A Madtv. ebben a korben az egész ingatlan kisajétitasa helyett a ,,visszamarado rész”
kisajatitasara utal, mert lehetséges olyan eset, hogy a kisajatitas (pl. egy uthoz sziikséges
sav) az eredeti ingatlant hdrom részre vagja, és csak az egyik visszamaradd rész

nagysdga nem felel meg a legkisebb teleknagysag kovetelményének.

6. A Modtv.-t megeldzoen hatdlyos Kstv. nem tiltotta, hogy a kisajatitasi eljaras
folyamatban 1éte alatt a tulajdonos az ingatlant elidegenitse harmadik személy részére.
Azonban ha a tulajdonos eladta az ingatlant a kisajatitdsi eljards alatt, az jelentOs
mértékben megbonyolitotta és elhuzta a kozérdekii cél érdekében folyd kisajatitasi
eljarast, ugyanis a kisajatitds végsd eszkoz jellegére tekintettel az dj tulajdonossal
szemben — addsvételi ajanlat kozlésével, majd ezt kovetd egyezkedéssel — djra meg
kellett probélni polgéri jogi tton megszerezni az ingatlan tulajdonjogét. Ha ez sikertelen
volt, akkor pedig vele szemben is meg kellett inditani a kisajtitasi eljarast, ami a
kisajatitasi terv moédositasat és ujrazdradékoldsanak kotelezettségét is magaval vonta,
valamint az dj tulajdonos részére biztositani kellett az iigyféli jogok gyakorldsat, a
szakértéi vélemény attanulmdnyozdsat, az ezzel kapcsolatos esetleges kifogasok
megtételét, adott esetben cserelakds irdnti igény bejelentését. Hatvinyozottan nagyobb
id6- és koltségnovekedést okozott, ha minderre a kisajatitasi eljards eldrehaladott
szakaszdban, vagy adott esetben mar a Kkisajatitasrél sz6lé dontés meghozatalat

kozvetleniil megeldzben keriilt sor.

Mindezek alapjan a kozérdekii cél érdekében folyd eljards ezen okbdl torténd
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elhizédasdnak elkeriilése érdekében a Modtv. a kisajatitasi eljaras idOtartamara — a
kisajatitast kérd javara szolé — elidegenitési tilalmat vezetett be, mely alapjan a
tulajdonos az ingatlant a kisajatitasi eljaras alatt csak a kisajatitast kérd részére adhatja
el. Jelzendd, hogy ez nem akaddlya az ingatlan harmadik személy részére torténd

elidegenitésének sem, feltéve, hogy ahhoz a kisajatitast kéré hozzdjarul.

Kiemelendd az is, hogy ezen korldtozds a tulajdonost elvileg nem érheti varatlanul,
ugyanis a kisajatitasi eljarast megel6z0 addsvételi ajanlat részére torténd kozlése altal
tudatdban van annak, hogy az ingatlandt kozérdekli cél érdekében meg kivanjdk

vasarolni és ennek sikertelensége esetén kisajatitasi eljaras fog megindulni.

7. A Kstv. 14. §-anak modositasa részben orvosolta azt a kordbbi problémds helyzetet,
hogy annak ellenére, hogy a legtobb esetben a tulajdonos vagy a haszndlé nem masik
ingatlanra, hanem pénzbeli kartalanitasra tartott volna igényt — azonban valamilyen ok
folytdn a cserelakdsrdl valo kifejezett lemondé nyilatkozatot nem tett —, a kotelezd
torvényi eldirds folytdn a kisajatitast kérOnek kotelezd volt cserelakdsrél vagy
cserehelyiségrol gondoskodnia. A kisajatitdst kérd szdmos esetben azonban nem
rendelkezett megfeleld lakdssal vagy cserehelyiséggel, igy nem tudott megfelelni a
torvényi kotelezettségnek. Ezért a modositds megforditotta az eldirds logikdjat és teljes
korien a pénzbeli kartalanitdst tette meg fdszaballyd azzal, hogy a szocidlis és
gazdasdgi szempontokra figyelemmel ugyan megmaradt azon esetek kore, mikor
cserelakdst vagy cserehelyiséget koteles a kisajatitast kérd biztositani, azonban ezt a

jogosultnak kifejezetten kérnie kell.

A Mdédtv. kezelte tovabba azt a gyakorlatban ugyancsak felmeriilt problémat, hogy bar
a kisajatitast kérd tudott csereingatlant a jogosult részére felajanlani, azonban ennek
ellenére a kisajatitasi eljards azért huzodott el, illetve kisajétitdsra azért nem keriilhetett
sor, mert a jogosult egyik ingatlant sem taldlta megfelelonek. Erre az esetre a Mddtv.
eldirta, hogyha a szakért6i vélemény alapjan megfelelonek mindsiilé ingatlant a jogosult

nem fogadja el, akkor ismét a f6szabdly, vagyis a pénzbeli kartalanitas 1ép €letbe.
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8. A kisajatitassal 0sszefiiggd koltségek megtéritése korében a Modtv. a Kstv. 4j 21/A.
§-dban kifejezett szabdlyozassal rendezte azt, hogy miként kell megtériteni a
kisajatitassal sziikségszerlien felmeriild, ugyanakkor a tulajdonelvondsért, jog
megszinéséért jard értékgarancia korébe nem tartozd egy€b, tobbnyire a kisajatitasi

dontés meghozatala utan felmeriild koltségeket.

Ugyanis ezen — kordbban a Kstv. 18-20. §-dban szabdlyozott tételek kozott szerepld —
koltségek olyan, a tulajdonelvondsért, egyéb jog megszlinéséért jaré kisajatitasi
kartalanitds részét nem képezo, tulajdonképpen a kisajatitast kovetd cselekményekkel
(pl. a koltozkodéssel, jogi személy esetében pedig az {lizemattelepitéssel, a
jelzélogszerz8dés modositdsaval stb.) Osszefiiggésben felmeriild koltségek, melyek
Osszege legtobb esetben a kisajatitdsi dontés meghozatalakor legfeljebb csak becsiilheto.
Ebbdl kovetkezOen a hatdsdgi gyakorlatban ezen koltségek megtéritésérdl nem a
tényleges kiaddsok alapulvételével, hanem — szakértéi — becslés alapjan hoztak
hatarozatot. A hatdsdgi gyakorlat ugyanakkor nem volt egységes abban, hogy ezen
eldzetes becslésen alapuld fizetési kotelezettség a késobbi ténylegesen felmertilt
kiadasok alapjan utébb korrigdlhaté-e vagy sem (errdl egyes hatdésdgok utdlagos
elszamolés alapjan, kiilon kérelemre, kiilon dontésben rendelkeztek, vagy a kisajatitasi
hatdrozatban arrél szoéltak, hogy a tényleges koltségek alapjan a feleknek késObb
egymadssal el kell szamolniuk). A becslésen alapul6 fizetési kotelezettség adott esetben a
kisajatitast kérd érdekeit sérthette (ha utébb a tényleges koltség nem érte el a becsiilt
Osszeget), de el6fordulhatott a tulajdonos szdmdra hatranyos eredmény is (ha utébb a
becsiiltnél nagyobb 0sszegli kiaddsok meriiltek fel). Ezen bizonytalan eredményt hoz6
modszer helyett indokolt volt megteremteni annak jogszabdlyi kereteit, hogy ezen
koltségekrdl — azok felmeriilését kovetden — kiilon dontésben is lehessen rendelkezni,
igy a becslés helyett a valddi kiaddsok Osszegét kell a kisajatitast kéronek megfizetnie.
Megjegyzendd, hogy a koltozkodéshez, lizemattelepitéshez képest a termeléskiesés és
bevételkiesés Osszegét szamldval nem lehet igazolni, ezért ezen elmaradt hasznok

kiszadmitdsdhoz szakért6i kozremikodés lesz sziikséges a jovoben is.
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Természetesen a jarulékos koltségek azon részérdl, melyek mdr igazolhatéan a
kisajatitdsi dontés meghozataldig felmeriiltek, a kisajatitdsi dontésben 1is lehet

rendelkezni.

Jelzendd, hogy - a kovetkezetes birdi gyakorlat altal is aldtdmasztottan - pl. az dj
ingatlan vésdrldsdval, az ezzel Osszefiiggben iigyvéd igénybevételével felmeriild
koltségek nem tekinthetdéek a kisajatitdssal szoros Osszefiiggésben 1évOnek, melyek
koltségei megtéritését igényelni lehetne, ugyanis a megtéritend6 koltségek korébe azon
koltségek tartoznak, melyek a kisajatitds ténye folytdn a kisajatitott ingatlannal, annak
haszndlatdval, és az ingatlanon folytatott tevékenységgel 0sszefiiggésben meriilnek fel.
Hasonl6an nem téritendd6 meg a Kkisajatitds kovetkeztében elbontott épiilet mas
ingatlanon torténd felépitésének koltsége (az un. nettd visszapotldsi koltség) sem.
Azonban pl. egyéb, a kdrtalanitisra jogosult 4ltal a kisajititds okozta hétranyok
kikiiszobolése miatt felmeriilt indokolt koltségek korébe vonhatd pl. az ingatlan egy
részének kisajatitdsa esetén a telek megkozelitését szolgdldé 1) kapu és uj ut

megépitésének koltsége (EBH 2005.1365).

Figyelemmel arra is, hogy a kisajatitasi eljardsok sordn a kartalanitisra jogosultak
tobb esetben tilzott Osszegli, valamint a kisajatitassal csak tdvolabbi Osszefiiggéseket
mutatd koltségek megtéritését igényelték, a Mddtv. egyuttal pontositotta a széba johetd
koltségek korét, tovabbd a tételek racionalizdldsa és a kartalanitdsra jogosultak
indokolatlan késlekedésének az elkeriilése érdekében — a nem egységes gyakorlat 4ltal
tolerdlt idOkorlat nélkiili igényérvényesitéstdl eltérve — behatdrolta felmeriilésiik
iddintervallumat (fészabdly szerint a kisajétitott ingatlan birtokba bocsatasat kovetd 90
nap, tovdbba kivételes, onhiban kiviili esetben legfeljebb 6 hénap), valamint kimondta,
hogy e korben csak indokolt és igazolt tételek vehetéek szamitdsba. Annak érdekében
tovabbd, hogy a koltségek megfizetésére kotelezett kisajatitdst kérd szadmara is
kiszamithaté idOpontban lezarulhasson az eljards, a Kstv. eljardsra vonatkoz6
rendelkezéseinek kiegészitése korében (Kstv. 37/A. §) pedig a Mddtv. iddbeli korlatot is

meghatéarozott az ilyen utélagosan felmeriilt koltségigények eldterjesztésére.
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I1/B. Eljarasi jellegii médositasok

1. A Mddtv. szigoritotta a kisajétitasi eljards sordn a hidnypotlasok korét és szamat,

valamint a hidnyp6tlési hatdrido elmulasztasdnak jogkovetkezményeit.

A Kormény altal 2012. m4jusdban targyalt, a fovarosi és megyei kormanyhivatalok
teljes korében végzett felmérésen alapuld, a kisajatitdsi eljardsok idOtartamat
befolyédsolé fobb tényezokrdl szo6lo jelentés édltal is aldtdmasztott adatok alapjdn a
kisajatitasi eljarasok elhizodasanak fo oka az volt, hogy szdmos esetben a kisajatitast
kéré nem készitette el megfeleléen az eljards meginditasat és tobb szempontbdl is
hidnyos kérelmet nyujtott be, ugyanakkor a hat6sdg é&ltal hatdridoben megtett
hianypotlasi felhivasokra a sziikséges dokumentumokat, adatokat — kérve a hianypotlasi
hataridé tjabb és tjabb meghosszabbitdsat — hetek vagy hoénapok alatt pétolta. Ez a
gyakorlat 4tlagosan 30-90 nappal novelte meg a kisajatitasi eljardsok idétartamat, de

eléfordult akédr 120 napos (tobbszor meghosszabbitott hatdridon alapuld) hidnypotlas is.

Az tigyfélbarat eljarasok megteremtése a kisajatitasi eljarasban azt a kovetelményt is
magdaval vonja, hogy a tulajdonosok és egyéb jogosultak szdmdra ezen eljards minél
kevésbé huzodjon el, a bizonytalan jogi helyzet minél révidebb ideig alljon fenn. Ezért a
kisajatitast kéré fegyelmezettebb magatartdsat 0sztonzo, de ugyanakkor a kisajititasi
eljaras lefolytatdsat is timogaté megolddssal a Mddtv. eldirta, hogy a kérelem kapcsan
hidnypétlasnak csak egyszer van helye. Ugyan megengedd szabdlyként a kisajatitast
kéronek lehetdsége van tovdbbi 30 nap haladékra a hidnyok pétldsdara, azonban az
utélagos hidnypoétlast a hatésag csak eljarési birsag megfizetése mellett fogadja be. Ha
30 nap alatt sem torténik meg a hidnyok utélagos potlasa, akkor a kisajatitasi hatosag a
30 napot alapul véve szabja ki az eljarasi birsdgot. Az eljarasi birsdg kiszabdsat
kovetden — attdl fiiggden, hogy a hidnyok poétldsa a rendelkezésre all6 30 nap alatt
megtortént-e — a kisajatitasi hatésag megsziintetheti az eljarast vagy a rendelkezésre allo

adatok alapjan dont, vagy folytatja az eljarast.
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2. A Mddtv. célul tiizte ki a kisajatitasi eljardsban kirendelt szakérto tevékenységének,

valamint az iigyfelek észrevételezési lehetdségének megkonnyitését is.

A Moddtv. tobb mdédon is eldsegiti azt, hogy a kisajatitasi kartalanitas alapjat és igy az
eljaras lényegét képezd szakértdi vélemény minél hatékonyabban késziilhessen el,
illetve hogy — eltéréen a kordbban hatdlyos szabdlyozastol — megfeleld idé élljon
rendelkezésre ahhoz, hogy a szakértdi véleményt az iigyfelek alaposan
attanulmanyozhassdk és elkeriilhetové valjon az a probléma, hogy az el0készitetlen
targyaldsok miatt tjabb tdrgyaldsokat kelljen tartani. Ennek érdekében a Modtv.
kimondja, hogy a szakértdi véleménynek a kisajatitdsi hatésag részére torténd
megkiildése és a targyalds kozott legalabb tiz, legfeljebb tizenot napnak el kell telnie.
Jelzendd, hogy bér ezen, a kisajatitasi hatdsag részére ,kiesett” id0 visszapdtldsa volt
sziikséges a kisajatitasi eljards jogi ligyintézési hataridejének a meghosszabbitdsdval (a
Modtv. szerint a kisajatitasi eljards ligyintézési hatarideje 45 nap, mely kivételesen
indokolt esetben egy alkalommal 30 nappal meghosszabbithat6), ez azonban
semmiképpen sem jelenti a kisajatitdsi eljardsok {ligyintézésének tényleges
meghosszabboddsat, ugyanis a Madtv. egyidejiileg tobb olyan jelentds modositast
tartalmazott, melyektdl a kisajatitasi eljaras lefolydsanak tényleges ideje hetekkel vagy

akar hénapokkal valé csokkenése volt elvarhato.

3. A Mddtv. a gyorsitast szolgdld elemek kozott uj eldirasként vezette be, hogy a

kisajatitasi terv ujrazdradékoltatasardl a kisajatitasi hatésag gondoskodik.

Ha ugyanis a kisajétitasi terv foldhivatali zaradéka a kisajétitasi eljaras folyamatban
1éte alatt lejart, a zdradék kisajatitast kérd altali pétldsa sok esetben jelentds késedelmet
okozott: ennek oka részben az volt, hogy a kisajatitast kérd nem azonnal inditotta meg a
zéaradékoldasi eljarast, illetve a zdradékolds megtorténte utdn nem haladéktalanul csatolta
be djra a tervet. Tekintettel arra, hogy a kisajatitasi eljards gyors lefolytatdsdhoz
nemcsak a kisajatitast kérd oldalar6l, hanem a kisajétitast elszenvedd tulajdonosok
védelme érdekében is kiemelt érdek flizodik, ezért a kisajatitasi eljards minél elébbi

folytathatésaga érdekében az uUjrazdradékoltatds feladatit — az eljards felfiliggesztése
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mellett — a Modtv. a kisajatitasi hatosag feladatava tette.

4. A Modtv. megsziintette a kisajatitasi eljards végén alkalmazasra keriild birtokba
adds intézményét, egyuttal a kisajatitdsi eljarast lezaré cselekmények elvégzésének

kotelezettségét egységesen a kisajatitdsi hatarozatba foglalva rendelte el meghatdrozni.

A kisajatitott ingatlannak a kisajatitdst kéré részére a kisajatitdsi hatésag 4ltali
birtokba addsa a Mddtv.-t megel6zden hatdlyos szabdlyok alapjdn a kisajtitasi
hatarozat jogerore emelkedését €s a kdrtalanitasi 0sszeg kifizetését kovetden, helyszini

bejaras alapjan, jegyzOkonyv felvételével tortént.

A gyakorlatban ebb0l — még a kisajatitasrol szo6lo 1976. évi 24. torvényerejil
rendeletbdl 4tvett — eljarasi cselekménybdl tobb jogi nehézség és jogbizonytalansig
fakadt, valamint szdmos esetben gazdasdgtalan eljarasi cselekmények felesleges
elvégzését jelentette. Nem volt egyértelmli egyrészt ugyanis, hogy a jegyzOkonyv
felvétele még a kisajatitasi eljaras része, vagy pedig a végrehajtisi cselekmények kozé
tartozik-e. A helyszini birtokba adas kotelezettsége masrészt sok esetben azt jelentette,
hogy a hatésdgnak tobb kilométert autézva egy iires kiilteriileti ingatlanon allva — a
kisajatitast kéré odarendelésével — kellett a jegyzOkonyvet felvennie ugy, hogy a

tulajdonos — ritka kivételtdl eltekintve — jelen sem volt.

Mindezek alapjan megallapithat6 volt, hogy a birtokba adéds jogintézménye ma mar

elavult, sem jogi, sem gyakorlati szempontok nem tdmasztjdk ald annak fenntartasat.

A Moddtv. ezért a birtokba adds megsziintetésével egyidejiileg a kartalanitas kisajatitast
kérd altali megfizetésének (csereingatlan birtokba addsdnak), valamint az ingatlan
tulajdonos 4ltali elhagydsdnak a kérdését a kisajatitasi eljarast lezaré hatosagi hatérozat
keretei kozott rendezte el azaltal, hogy a kisajatitdsi eljards végén sziikséges
cselekmények elvégzésének kotelezettségét egységesen a Kkisajatitdsi hatdrozat
tartalmazza, torvényi hataridé figyelembevételével megszabott hataridot szabva ezek

végrehajtasara és azok végre nem hajtisa esetén hivatalboli végrehajtas elrendelésével.
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A teljesitési hatdrid0 maximumdnak torvényi meghatdrozdsdra és a hivatalboli
végrehajtasra azért volt sziikkség, mert a kisajatitasi eljardsok elhizodasanak — a
hidnypoétlasokon feliil — a masik oka a birtokba adds elhiz6dédsa volt abbdl az okbdl,
hogy az annak feltételéiil szolgdld kartalanitds kifizetésének igazoldsdra a jogerds

hatarozatot kdvetden dtlagosan 75 nap alatt keriilt sor.

A Moédtv. altal egyértelmiivé valt, hogy a hataridOk be nem tartdsa esetén mind a
kartalanitds megfizetése, illetve mind a csereingatlan birtokba addsa, valamint ezt
kovetden a tulajdonos kikoltozési kotelezettsége a kozigazgatdsi hatdsdgi eljards és
szolgdltatas altalanos szabdlyairdl sz6l6 2004. évi CXL. torvény végrehajtasi szabdlyai
szerint kikényszerithetd (pénzfizetési kotelezettség végrehajtdsa, meghatarozott

cselekmény végrehajtisa keretében).

II/C. A biréi gyakorlat és a birésagok véleménye alapjan tortént, valamint a

birésagi eljarast kozvetleniil érinté médositasok

1. A Kstv. 4. § 1j (3) bekezdése a birdi gyakorlatban kialakult elvet emeli torvényi
szintre (lasd pl. BH 2011.175, BH2011.292.). Sajatos épitményfajtak, tipikusan az utak
esetén gyakran fordul eld, hogy a kisajatitasi eljardst épitési engedélyezés elézi meg,
melynek sordn mérlegelésre keriilhet tobb ingatlan igénybevételének a lehetOsége is.
Erre az esetre a birdi gyakorlat azt az dllaspontot alakitotta ki, hogy az épitési engedély
megléte sziikséges, de nem elégséges feltétele a Kstv. 3. § (1) bekezdés c) pontja
szerinti feltétel vizsgdlatdnak (vagyis annak, hogy a kozérdekli cél megvalGsitisdra
kizarélag az adott ingatlanon keriilhet sor, illetve ha a kozérdekli cél megvalositasara
tobb ingatlan alkalmas, annak mds ingatlanon valé megvaldsitdsa a tulajdon nagyobb
sérelmével jarna). Kovetkezik ez abbdl, hogy egy mi 1étrehozdsdhoz tobb kiilonb6z6
megvaldsitast tartalmazé épitési engedély is kiadhatd. E lehetdség fenndllta azonban
nem terheli egyuttal a kisajatitdsi hatésdgot olyan kotelezettséggel, hogy a mds szerv
altal kiadott épitési engedélyben foglaltakon kiviil egyéb megvaldsitasi lehetdségek

targyaban hivatalbdl akkor is vizsgédlddjon, ha az épitési hatdsdg kordbban tobb utvonal
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figyelembevételével dontdtt a nyomvonalrdl, és az érdekelt fél a hatdsagi eljards sordn
nem allitotta, még kevésbé bizonyitotta, hogy mds ingatlanokat érintd it megépitése és
kisajatitasa a tulajdon kisebb sérelmével jarna. Ugyanis az épitési engedélyezés sordn a
tulajdonos mar megtehetett bizonyos nyilatkozatokat, az épitésiigyi hatésig elvileg
ennek alapjan vizsgdlhatja, hogy az adott 1étesitmény elhelyezése melyik ingatlanon
indokolt. Ugyanakkor mivel az épitési engedélyezésben alapvetéen nem dontd
szempont az, hogy a beruhdzas megvaldsitdsa melyik ingatlanon okoz kisebb tulajdoni
sérelmet, ezért Onmagdban az épitési engedély megléte nem alapozza meg a
kisajatitdsnak az adott ingatlan kizarolagossagdra vonatkoz feltételének fenndlldsat.
Azonban ahhoz, hogy a kisajatitdsi hatésdg a kizdrélagossag hidnyat értékelhesse,
meghatdrozott adatokra, tényekre van sziiksége, tehat ezen koriilmények fenndlltat az
tigyfélnek legalabb valdsziniisitenie kell ahhoz, hogy ennek alapjdn a kisajatitdsi

hat6sag a kizar6lagossagra vonatkoz6 vizsgalatot hivatalbdl elvégezze.

A fenti elvet a Kstv.-be épitve a Moddtv. az épitési engedély megléte esetére
meghatdrozza a 3. § (1) bekezdés c) pontja szerinti feltétel vizsgédlatdnak sziikkebb
esetkorét aképpen, hogy ,,(3) Ha a kozérdekil célnak a kisajatitand6 ingatlanon torténd
megvaldsitasara épitési engedélyt adtak ki, a kisajatitasi hatésag a 3. § (1) bekezdés c)
pontja szerinti feltételt csak akkor vizsgdlja, ha az {ligyfél valdszinlsiti, hogy a
kozérdekli cél mdés ingatlanon is megvaldsithatd, és hogy a mds ingatlanon torténd

megvaldsitas a tulajdon kisebb sérelmével jarna.”

Hangstlyozandd, hogy a tulajdonosnak csak valdszintisitenie kell a 3. § (1) bekezdés
¢) pontja szerinti feltételek fenn nem all4sat, tehdt bar figyelembe veheté adatokat kell
ugyan szolgédltatnia, azonban nem koteles ezen tényadllitast teljes korlien bizonyitani,

mert a feltételek vizsgélata ettdl kezdve mar a kisajatitasi hatésag feladata.

2. A Kstv. 9. § (3) bekezdésének értelmében az adott ingatlanért jaré kartalanitasi
0sszeg meghatdrozdsa sordn az Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok helyben kialakult

forgalmi értékét kell figyelembe venni. A Kiria ezzel 6sszefiiggésben tobb dontésében



2014.ELILE.1/7. Kiria — Joggyakorlat-elemzés
205

is egyértelmiivé tette, hogy a forgalmi érték minden esetben az a helyben kialakult piaci
érték, melyen az ingatlan a szabadpiaci forgalomban értékesithetd lenne. Ennek
meghatdrozasandl az Osszehasonlité adatokként beszerzett értékadatok és az ingatlan
értékjellemzdi alapulvételével kell eljarni (EBH 2006.1579.), valamint az ingatlant az
Ovezeti besoroldsa, tényleges hasznositisa alapjan kell értékelni és Osszehasonlitd

/////

figyelembe (KGD 2007.195).

A fenti kovetelmények teljesitése érdekében az igazsigiligyi szakértOnek konkrét,
vagyis helyrajzi szdm szerint megadott ingatlanokra és az ahhoz tartoz6é forgalmi
értékekre van sziiksége ahhoz, hogy meg tudja dllapitani, hogy az adott ingatlan jellegét
tekintve Osszehasonlitdsra alkalmas-e. Azonban a Mddtv. eldtt a kisajatitdsi eljarasban
kirendelt szakértok — az ingatlanok forgalmi értékadatainak szolgéltatasi rendjérdl és az
adatszolgdltatds igazgatdsi szolgaltatdsi dijardl szolé 33/2007. (XII. 23.) PM rendelet
értelmében — nem kaptak pontos helyrajzi szdmokat (csak helyrajzi-szdm
intervallumokat), mert az az ad6zas rendjérdl sz6l6 2003. évi XCII. torvény (Art.) 53. §-

a alapjan adotitoknak mindsiilt.

A szakért6i véleményekben szerepld kartalanitdsi 6sszegnek az ebbdl fakadéan nem
pontos meghatdrozdsa sok esetben — abban az id6szakban, mig a birésdgnak nem volt
reformatdrius jogkore — a hatdsdgi hatdrozat hatdlyon kiviil helyezését és a kisajatitasi
hat6sdg 1j eljardsra utasitdsat vonta maga utdn, illetve kordbban a kisajatitasi hatosag
hatdrozatdnak a megvaltoztatdsat eredményezte. A kisajatitasi tigyekben a birésaghoz
fordulés oka tilnyomorészt a kisajatitasi kartalanitas 0sszegszerliségének a vitatasa, igy
az egységes joggyakorlat és a lehetdleg minél kevesebb birdsagi feliilvizsgilat, illetve
minél kevesebb Uj eljarasra utasitds vagy hatdrozat megvaltoztatds érdekében sziikséges
volt a kisajatitasi eljardsban (ideértve a birdsagi eljarast is) kirendelt szakértd részére
helyrajzi szamokhoz rendelt Osszehasonlit értékadatok megismerésének a lehetOségét

biztositani.

A konkrét ingatlan ismerete nemcsak a kisajatitasi eljardsban, hanem minden olyan,
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ingatlannal Osszefiiggd igazsagiigyi szakértdi tevékenységhez elengedhetetlen, mely
tigyekben a szakértdi tevékenység korében oOsszehasonlité értékadatok szolgéltatdsa
sziikséges. Ezért az igazsagiigyi szakértéi tevékenységrdl szolo 2005. évi XLVIIL
torvény modositdsdban a Mddtv. altaldnos jelleggel kimondta, hogy a hatdsdgi vagy
birdsdgi eljarasban kirendelt szakértd az Osszehasonlité értékadatok igénylése korében

az ingatlan forgalmi értékén til jogosult annak helyrajzi szamét is megismerni.

3. A kisajatitasi kartalanitds megfizetésével Osszefliggésben modositasra keriilt a
birésdgon kezelt letétekrdl sz6l6 27/2003. (VIL. 2.) IM rendelet is. Ugyanis a kordbbi
letéti Osszeghatar (2000 forint) folytdn kialakult joggyakorlat bizonytalan helyzetet
eredményezett, mivel gyakran el6fordult, hogy a letétbe helyezendd 6sszeg nem érte el
a kettdezer forintot, és ezért a letétbe helyezést a birdsdg megtagadta. A kisajatitast kérod
ilyen esetben nem tudta teljesiteni és igazolni a kértalanitdsi 0sszeg megfizetését, a
kisajatitott ingatlan vonatkozdsdban pedig nem tudott birtokba Iépni. Az egyes
igazsagligyi targyd miniszteri rendeletek moédositasardl szol6 20/2013. (VIIL 7.) KIM
rendelet ezért lehetdvé tette, hogy a kisajatitds korében kettdezer forintot meg nem
haladé Osszeget is letétbe lehessen helyezni, igy a kisajatitast kérét mar jogszabalyi

akadély nem zarja el a teljesitéstol és kartalanitasi 0sszeg megfizetésének igazolasatol.

4. A kisajatitasi hatosdg Kstv. szerinti hatdrozatai ellen a jogalkot6i szandék kordbban
sem kivant kozigazgatasi tton fellebbezést biztositani, azonban mivel egyes, erre
vonatkozé rendelkezések (pl. 24. § (3) bekezdés vagy a 31. §) nem pontosan
fogalmaztak (érthetdek lehettek volna ugy is, hogy csak a kérelemnek megfeleld dontés
ellen nincs helye fellebbezésnek, ami nyilvdnvaléan nem volt a jogalkot6 célja), illetve
az eldmunkalat engedélyezése korében a Kstv.-ben kifejezetten nem szerepelt ilyen
rendelkezés, igy a Kstv. 31. §-dban egy generdlis szabdly kimondasa volt indokolt arra,
hogy kisajatitasi hatésdgnak a Kstv. alapjan hozott egyik hatdrozata ellen sincs helye
fellebbezésnek. (Ez a szabdly igy vonatkozik a Mddtv. altal megteremtett, a jarulékos

koltségek megtéritésére irdnyuld hatdsagi eljardsra is.)

Ez egyben azt is jelenti, hogy a kisajatitasi kérelem benytjtasara kotelez0 hatdrozat
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vagy a kotelezésre iranyulo kérelmet elutasité hatdrozat ellen kozvetleniil kozigazgatasi
per kezdeményezhetd. Ugyanis bar az EBH 2004.1163. szamud dontés — igaz, még a
kisajatitasrol szolo 1976. évi 24. torvényereji rendelet végrehajtasara kiadott 33/1976.
(IX.5.) MT rendelet 31. §-a alapjin - m4s allaspontot tiikkr6z, azonban figyelemmel arra,
hogy a kisajatitasi kérelem benyujtidsdara kotelezés egy ondllo eljards, melynek érdemi
eredménye maga a kotelezés, vagy a kérelem elutasitdsa (ezért is dont rdla a kisajatitasi
hat6sag hatdrozattal), ez ellen biztositani sziikséges a birdsagi feliilvizsgalat lehetdségét.
Ennek indokoltsdgat az is aldtdmasztja, hogy a kotelezés keretében is eléfordulhatnak
olyan jogsértések, melyek a kotelezés alapjan induld kisajétitasi eljardsban mar nem
vitathatdak, igy ha ezen kiilon eljaras ellen nem volna jogorvoslat, akkor a kisajtitasra
kotelezett vagy a kotelezést kérelmezd jogai sériilhetnének (ilyen jogsértés lehet pl. az
5. § szerinti 5, illetleg 2 éves kotelezd ,,varakozasi 1d0” lejdrata elotti kotelezés, nem a

megfeleld szervezet kotelezése stb.).

5. A Kstv. 32. § (2) bekezdésébdl elmaradt azon rendelkezés, hogy ,,A birdsdgnak a
kozigazgatdsi hatdrozat végrehajtdsat felfiiggesztd végzése kizdrja az ingatlan
tulajdonjoganak atszalldsat.”, ugyanis a tulajdonjog &tszdlldsa mar a kisajatitasi
hatdrozat jogerdre emelkedésével megtortént. Ugyanakkor a rendelkezést pontositani
volt sziikséges, ugyanis az ingatlan-nyilvantartdsi, valamint az épitésiigyi €és egyéb
hat6sagi eljarasok felfiiggesztése csak abban az esetben indokolt, ha a kozigazgatdsi
perben a kisajatitas jogalapja, vagyis a kisajatité tulajdonszerzése vitds, ugyanis ha csak
a kartalanitas Osszegszertisége vagy pl. a kikoltozési kotelezettség hatarideje a kérdés,
attol még ezen — tulajdonjog-bejegyzési, jog-atjegyzési vagy épitésiigyi — eljardsok
lefolytathatbak. A Modtv. kiegészitette a rendelkezést azzal, hogy a birdsag e

felfiiggeszté végzését az érintett hatésdgoknak megkiildi.

6. A Mddtv. a kisajatitdssal osszefiiggd kisajatitasi hatdsdgi dontések egységes jellege,
egységes eljarasi kezelése érdekében kimondta, hogy a Kstv. szerinti 6sszes kisajatitasi
hat6sdgi dontés ellen kezdeményezett kozigazgatdsi perben a 32. §-ban foglalt

rendelkezések — megfelelden — alkalmazanddak. Ez biztositja, hogy a kisajatitasi
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hat6sdgnak a kisajatitdssal szorosan Osszefiiggd, €s mind a kisajatitast kérd, mind a
tulajdonos szempontjabdl gyorsan lezdrandé egyéb hatdsagi dontései (a kisajatitasi
kérelem benyujtasdra kotelezés, a jarulékos koltségek, valamint az elémunkalat
engedélyezése targyaban hozott dontések) nemcsak a hatdsagi eljards sordn, hanem

annak birdségi feliilvizsgdlata sordn is egységes rendben legyenek lefolytathat6ak.

7. A kisajétitasi iigyekben a 2009. oktéber 1-je 6ta tartd dtmeneti dllapotbdl 2012.
junius 28-an keriilt visszadllitasra az a régdta meglévo kisajatitasi eljardsi rend, melynek
értelmében mind a kozigazgatdsi, mind a hatdrozatot feliilvizsgald birdsagi szakasz

egyfokud amellett, hogy a bir6sag a kozigazgatasi hatdrozatot megvaltoztathatja.

A polgari perrendtartdsrol sz6l6 1952. évi III. torvény (Pp.) kozigazgatdsi perekre
vonatkozé szabdlyai szerint 2009. oktéber 1-jéig csak akkor volt lehetdség a
reformatodrius jogkorrel is rendelkezd birésag hatdrozata elleni fellebbezésre, ha az
egyfoku kozigazgatési eljarasban eljar6é szerv egyben orszagos illetékességii volt. Mivel
a kisajatitasi hatésag nem orszédgos illetékességgel jart el, ezért nem tartozott a Pp. 340.
§ (2) bekezdés hatdlya ald, vagyis a kisajatitdsi hatdrozatot feliilvizsgdlé birdsag
hatdrozata ellen a Pp. dltaldnos szabdlya folytdn nem volt lehetséges a fellebbezés annak

ellenére, hogy a birésag a kozigazgatasi hatdrozatot megvaltoztathatta.

2009. oktober 1-jétdl a kisajatitasi tigyeket érintden két fontos valtozas is tortént: az
altalanos kozigazgatdsi jogalkotdsi hulldm altal véghezvitt mddositds keretében (a
kozigazgatdsi hatdsagi eljards és szolgéltatds altaldnos szabdlyairdl szolé 2004. évi
CXL. torvény modositasarol szolé 2008. évi CXI. torvény hatdlybalépésével és a belsd
piaci szolgéltatasokrdl sz6l6  2006/123/EK  irdnyelv  atiiltetésével 0Osszefiiggd
torvénymaodositasokrol sz6l6 2009. évi LVI. torvény) egyrészt a Pp. 340. § (2)
bekezdésének fészabdlya tigy modosult, hogy reformatérius jogkor esetében a birdsagi
hatdrozat ellen minden olyan esetben fellebbezésnek van helye, amikor a kozigazgatési
hatarozat egyfoku eljarasban sziiletett (tehat elmaradt az a feltétel, hogy a hatarozatot
hozé kozigazgatasi szervnek egyben orszagos illetékességiinek is kell lennie), masrészt

a kisajatitasi hat6sag hatdrozatat a bir6sdg mar nem véltoztathatta meg.
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Utébbi valtozas azt jelentette tehat, hogy a kisajétitasi hatésdg jogsértd hatarozataval
kapcsolatban a birésag csak a hatdlyon kiviil helyezés és sziikség szerint az uj eljardsra

kotelezés eszkozével Elhetett.

Azonban a fenti mddositisok hatdlyba 1€pését kovetden rovid idon beliil
bebizonyosodott, hogy a birdésag szamara rendelkezésre allé csupan kasszacids jogkor

jelentdsen meglassitja és felesleges korokkel terheli a kisajatitasi tigyeket.

A kisajatitasi iigyekben eljaré fovarosi, megyei kormanyhivatalok, valamint bir6sdgok
is tobbszor jelezték azon egységes igényiiket, hogy a kisajatitasi eljarasokban sziikséges
volna visszadllitani azt a lehetOséget, hogy a birésdgok a kisajatitdsi hatdrozatot
megvaltoztathassdk. E jogalkalmazé szervektdl érkezd megkeresések 1is jelentOs
problémaként vetették fel, hogy azdltal, hogy a birésdg a kisajatitdsi hatdrozatot nem
valtoztathatja meg, hanem az iigyet — jogszabdlysértés esetén — minden esetben vissza
kell kiildenie a kisajatitdsi hatdésaghoz, a kisajétitasi eljardsok jelentdsen elhizddnak,
ami akadalyozza a kozérdekli beruhdzasok idOben torténd megvaldsitasit, valamint a

tulajdonos szaméra nemkivanatos bizonytalan allapotot is jelentésen megnyujtja.

Mivel ugyanis dltaldban nem a kisajatitas jogalapja, hanem csak a kdrtalanitasi 6sszeg
kérdéses, a birésdg — mely a kozigazgatdsi hatdrozat helyességének a megitélése
érdekében amugy is kirendel szakértét — mar maga is érdemben donthetne az {igyben.
Azonban a 2009. oktéber 1-jét6l bevezetett szabdlyozds alapjdn jogsértés esetén a
birésag csak ugy donthetett, hogy a kisajatitasi hatarozatot hatdlyon kiviil helyezi és a
kisajatitdsi hatésdgot uj eljards lefolytatdsdra utasitja, mely eljardsban hozott

kozigazgatasi hatdrozat ellen ismét helye volt birdsagi feliilvizsgalatnak.

A jogalkalmazoéi jelzések alapjan, valamint a kisajatitdisok minél gyorsabb
lefolytatdsdt szem elott tartd korményzati cél teljesitése érdekében is hamar

nyilvanvaléva vélt, hogy vissza kell 4llitani a 2009. oktéber 1-je eldtti szabalyozast.
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Ezt a feladatot a korményparti képvisel6i Ondllé inditvdnyként benyujtott, és a
Kormény éltal is tdmogatott 2012. évi LXXXII. torvény végezte el, mely egyrészt Ujra
biztositotta a birsdg szdméra a megvaltoztatd jogkort, masrészt a birésagi szakaszt is

ismét egyfokuva tette.

8. A Mddtv. ehhez képest még megsziintette a kozbenso itélethozasi kotelezettséget is,
mely gyakorlati szempontbdl inkdbb lassitotta, mintsem gyorsitotta az eljarasokat: a
jogalap tekintetében valé kozbensd dontés ugyanis felesleges, mivel a birdsagi szakasz
is egyfoku, és az esetleges rendkiviili perorvoslat (feliilvizsgalat) bevardsa nem
akaddlya az eljards folytatdsanak, tovdabbd onmagédban a jogalaprdl valé dontés — a
kartalanitasrol valé dontés nélkiil — nem elegendd az eljaras érdemi befejezéséhez, ezért

a kozbensd itélethozdsi kotelezettség elhagyasa volt indokolt.

9. A Mddtv. fenntartotta azt a gyorsitd szabdlyt, hogy a targyaldst a keresetlevél
beérkezését kovetd 45 napon beliil kell megtartani. A Médtv. ugyanakkor ezen gyorsitd
szabalyok alkalmazdsit a kisajatitdsi hatosdg Kstv. szerinti Osszes hatdrozata ellen
inditott perek esetére kiterjeszti (a kisajatitdsi kérelem benyujtdsara kotelezés iranti
eljaras, a jarulékos koltségek, valamint az eldémunkalat engedélyezése targyaban hozott

dontések).
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XIV. A joggyakorlat-elemzes 6sszefoglalasa, javaslatok

A kisajatitasi ligyek gyakorlatanak elemzése a kisajatitasi perek és a kapcsolodo
eljarasok egészét atfogta, tekintettel volt a perben érvényesiilo eljardsi szabalyokra és a
kartalanitds megallapitdsdnak szakértéi modszereire. A csoport ltal végzett széleskori
kérddives felmérés, valamint a tagok altal készitett szakmai anyagok elemzése alapjan a

csoport a kovetkezd 6sszegzd megéllapitasokat teszi:

A kisajatitasi per kozponti kérdése a kdrtalanitds Osszegének meghatarozdsa. A
kartalanitds Osszege szakkérdés, amelyet a kisajatitdsi perben a birésdg a polgari
perrendtartds szakértdi bizonyitdsra vonatkozé altalanos szabdlyai szerint folytat le. A
kisajatitdsi torvény mdar a kozigazgatdsi eljarasban is kotelezd jelleggel eldirja
igazsagiigyl szakérto alkalmazasit, s ez e perben tobb irdnyu problémahoz vezet. A
polgari perrendtartds jelenlegi szabdlyai eljarasi szempontbdl nem teszik lehetdvé annak
megoldasat, hogy a kozigazgatdsi eljardsban részt vett szakértd a szakkérdés korében a
perben is érdemi véleményt fejtsen ki a perben bizonyitékként kezelt szakvéleményérol.
A kisajatitasi eljarasban véleményt add igazsagiigyi szakértd szakvéleménye nem
birésagi kirendelés alapjan késziilt igazsagiigyi szakértéi vélemény, még abban az
esetben sem, ha a készitdje egyébként mas ligyekben birdsagi kirendelés alapjan is eljar
és szakértdi véleményt ad. A kisajatitdsi eljardsban szakvéleményt ad6 szakértd

szakértokénti meghallgatdsdra alapot teremtd eljarasi szabaly megalkotdsa sziikséges.

II.

A joggyakorlat elemzés azt mutatja, hogy a kisajatitdsi perekben a tobb évtizede
kialakitott Osszehasonlité adatokon alapuld szakértéi mddszer jelenleg is irdnyado,

ugyanakkor e mddszer alapjan az ingatlanok egyedi jellemzdi nehezen vizsgalhatok,
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illetve egyes ingatlantipusok esetében a modszer maga nem is alkalmazhaté megfeleld
adatok hidnydban. A joggyakorlat-elemzd csoport ezért a szakértdi moddszerek
vonatkozdsdban egyrészt tovabbi differencidlodést, masrészt a médszerek kiszélesitését
és tovabbi, mdr 1étezd ingatlanértékelési modszerek bevezetését tartja sziikségesnek. Az
Osszehasonlité adatokon alapuld értékelés, mint f6 megkozelitési mdod fenntartdsa
tovabbra is sziikséges, elsOsorban olyan ingatlantipusok esetén, ahol kelld szamd,
megfeleld Osszehasonlitdsra alkalmas alapadat &ll rendelkezésre. Az Osszehasonlitd
adatokon alapul6 értékelés dontéen a kiilteriileti mezdgazdasagi ingatlanok, az
erdoteriiletek, valamint a belteriileti beépitett lakdingatlanok esetében lehet f6
szempontként irdnyad6é. Mindhdrom tipus esetében wugyanakkor lehetséges és
javasolhat6 az ingatlanok értékelésének mas szempontu elvégzése is, valamely ingatlan-
vagyonértékelési szabvany alapjan. Az ebbdl az eljardsb6l ad6dé eredmény
Osszevethetd az Osszehasonlité adatokon alapul6 értékelés eredményével - az eltérés
okdnak egyértelmi megjelolése mellett. Az ilyen tobb szempontu eljards az értékelés
megalapozottsagat segitheti. Ebbdl kovetkezden javasolhatd, hogy a szakértd valamely
altala alkalmazott értékelési szabvany alapjdn is végezzen értékelést, e korben
ugyanakkor elegendd a szabviny vagy az eljards megnevezése €és az alkalmazdsi

alapadatok rogzitése.

Olyan ingatlanok esetében, amelyek Osszehasonlitdsra nem alkalmasak egyedi
jellemzdiknél fogva, a szakértdi modszer nagyban tdmaszkodhat az emlitett nemzetkozi
értékelési szabvanyokra. Ezen ingatlanok esetében, ideértve elsdsorban a

mezOgazdasagi ipari termelésli célu ingatlanokat, dontéen a hozamszamitasi modszerbdl

kell kiindulni, a mezdgazdasdgi foldteriileteknél korrekcios tényezOk alkalmazdsaval.

Az egyes ingatlanok értékmeghatdrozasa sordn nem csupdn az emlitett nemzetkozi
értékelési szabvanyok vehetok figyelembe kisegitd jelleggel, hanem a jogszabdlyon
alapulé hitelbiztositéki értékmegallapitidsok is, azt hangsilyozva, hogy az eltérd
szemponti megkozelitést és annak eredményre gyakorolt hatdsat minden esetben jelezni
kell. Ez a gyakorlatban a korrekcios tényezok megjelolését jelentheti, amelynek

alkalmazdsa az alapértékelés megalapozottsagat végsd soron segitheti. Mindez felveti a
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kisajatitasi torvény szakértdi modszerekre vonatkozd rendelkezésének liberalizécigjat
annak lehetové tételével, hogy a szakértdi vizsgdlat sordn nemzetkozi értékelési

szabvany is alkalmazhat6 legyen.

Indokolt lenne az igazsagiigyi szakértd szamdra a NAV adatbazison tilmenden egyéb
adatbazis igénybevételét is lehetévé tenni (pl. ingatlanforgalmazé cégek adatbézisai),
illetve azt megengedni, hogy a NAV adatbazisban sajat szlirési feltétellel kereshessen a
szakvélemény addsdhoz sziikséges Osszehasonlitidsra legalkalmasabb adatok keresése

érdekében.

II1.

A kisajatitasi kartalanitds Osszegének meghatdrozdsa sordn a birdsdgnak az 4ltala
elfogadott szakértdi véleménybdl kell kiindulnia. A szakértéi vélemény perbeli
bizonyiték, ugyanakkor annak sajitos hatdsa van a per f0 targyat képezd kartalanitdsi
Osszegre. A joggyakorlat-elemzés azt mutatta, hogy egyes esetekben a szakvélemények
kozotti eltérés a birdi gyakorlatban egyfajta hibahatarként jelenik meg, melybdl
kovetkezden a perbeli szakértd altal meghatarozott kisebb 6sszegii eltérés a kartalanitas
0sszegében nem jelent meg. Ezt a gyakorlatot a Kiuria, illetve kordbban a Legfelsobb
Birésdg tobb dontésében is helytelenitette, s ezt a megkozelitést a jovoben is javasolt
fenntartani, mivel a kértalanitds teljességének alapelvéhez a perben elfogadott szakértdi
véleményben rogzitett érték kapcsolhat6. A ,hibahatdr” intézménye az ingatlan
értékének meghatdrozdsa sordn nem létezd kategdria, az egyes szakvélemények kozotti
eltérés nem hibahatdr, hanem a szakértéi moddszerek eltéroségébdl adodd érdemi

kiilonbség.

IV.

A kisajatitasi torvény feliilvizsgalata sordn célszerli 4ttekinteni a kisajatitashoz
kapcsoldédd egyéb jogviszonyokat is. A kisajatitasi iigyek gyorsitdsat szolgalhatja az

ismeretlen helyen tartézkodé ingatlantulajdonos részére kirendelhetd specidlis
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vagyongondnok intézménye, vagy olyan ingatlannyilvantartasi eljards bevezetése,
amely kozcélbdl lehetové teszi a sajatos felhatalmazassal rendelkezé vagyongondnok
részvételével - a kisajatitasra tekintettel - az ingatlan tulajdoni helyzetének részbeni
rendezését.

Ugyancsak célszerli annak szabdlyozdsa is, hogy kisajatitdsi eljards sordn torténd
jogutédlas milyen moédon érinti az ingatlan tulajdoni helyzetét és kozcélbdl lehetdség

van-e az eljardsban vagyongondnok bevezetésére.

V.

A Joggyakorlat elemzé munkacsoport - a XXV. PED és az 1j Ptk. rendelkezéseibol
levethetOen — sziikségesnek és célszerlinek itéli a vételi ajdnlattal egyiitt a a kisajatitasi
vazrajz megkiildését is. A vételi ajanlattal a kisajatitast kérd altal készittetett
értékbecslés is megkiildhetd, de ez csak célszerli lehet, azonban nem kovetelhetd meg.

A vételi ajanlat megkiildését kovetéen az iigylet létrejottének, a vételi ajanlat
elfogaddsdnak a vizsgélata — mint a kisajatitasi eljards meginditdsanak eldfeltétele - a
kisajatitasi hatésdg feladata, a kozigazgatasi perben eljard birdésag hataskore, az nem

polgari utra tartozé kérdés.

VL

A kisajatitasi tigyekben gyakori probléma a kisajatitast kovetden a visszamarado
ingatlanok megkozelitésének kérdése. A megkozelithetetlenség bekovetkezhet ingatlant
érint0 kisajatitds vagy olyan kisajatitdas kovetkezményeként, amely nem az adott
ingatlant, hanem az annak megkdozelitését szolgdlé utat érinti, azonban ez a Kstv. 5.§ (1)
bekezdés c) pontja szerinti kisajatitds kezdeményezése iranti kérelem benyujtdsdra nem
jogositja fel az ingatlan tulajdonosit. E korben a kisajatitdst kovetden
megkozelithetetlenné valt és az ingatlan megkozelitését biztosité Ut megépitése
hidnydban a tulajdonos kértéritési igénnyel 1éphet fel a kisajatitast kérOvel szemben,
azonban a kisajatitast ebbdl az okbdl — utébb - nem kérheti.

A munkacsoport elotti perbeli eset felveti, hogy lehet olyan helyzet, amelynek
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megolddsa nem rendezett, a tulajdonos hosszi évek Ota nem tudja elérni a helyzet
rendezését, idegen tulajdonban all6 ingatlanon vald atjaras jogsértd és nem elégséges
megoldas a helyzet rendezésére.

Megfontolast igényel, hogy a Kstv. 5.§ (1) bekezdését nem kell-e bdviteni olyan
szabdlyozéssal, amely egy adott hatarid6 eltelte utdn is megkozelités nélkiil maradd
ingatlanok kisajatitasat kérhetdvé és lehetové teszi, raszoritva ezzel is arra a kisajatitast

kérdt, hogy a helyzet miel6bbi megoldasara torekedjen.

A joggyakorlat-elemzd csoport a fenti javaslatokat a kisajatitasi torvény kovetkezd
atfogo feliilvizsgdlatdhoz ajanlja az eljardsok gyorsitdsa, egyszeriisitése és szakmai

megalapozottsdgdnak novelése érdekében.



