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A kisajatitott ingatlanért jaré kartalanitdas mindig is a kisajatitasi jog legérzékenyebb ¢és
legnagyobb érdeklédésre szamot tartd teriiletének szamitott és szamit ma is. Az ok
nyilvanvalo: a tulajdonjog elvonasat csak torvényben megfogalmazott kozérdekii cél
indokolhatja. Amennyiben a kisajatitisra vonatkozo szabalyozas, a kisajatitassal
megvalosithatd kozosségi célok meghatarozasa megfelel az alapvetd jogallami elvarasoknak,
gyakran a kisajatitas elszenveddi is belatjak a kényszer tulajdonelvonas indokoltsagat — még
akkor is, ha érzelmileg kotddnek kisajatitott ingatlanukhoz. Nem mindegy viszont, hogy az
allam milyen mértékt kartalanitassal ellentételezi a volt tulajdonosok kisajatitassal okozott
sérelmeit.A kisajatitas szocializmus korabeli szabalyozéasa épp az irrealisan, méltanytalanul
alacsony kartalanitasi 6sszegek miatt hagyott sokakban fajo emlékeket.

A Kisajatitasért jaro kartalanitas kérdésével nem csak nemzeti jogszabalyok foglalkoznak. Az
Emberi Jogok Europai Egyezményének tulajdonelvonasrdl rendelkezé 1. kiegészitd
jegyzokonyv 1. cikke expressis verbis kimondta, hogy a tulajdonelvonasért minden esetben
kartalanitas jar. Az Emberi Jogok Eurdpai Birdésaganak joggyakorlata, esetjoga szerint annak
elbiralasanal, hogy a konkrét tulajdont6l valdo megfosztas megfelel-e a nemzetkozi jog
altalanos elveinek, igen fontos szerepe van annak, hogy a tulajdonos felmeriilt karat
megtéritették vagy sem. A kartalanitas tényén kiviil annak is nagy szerepe van, hogy az
ésszerli idon beliil ténylegesen Kifizetett kartalanitas aranyban all-e az elvont (kisajatitott,
allamositott) tulajdon értékével (,,az ésszerii mértéki” kartalanitas kovetelménye). Az Eurdpai
Uni6 Alapjogi Chartajanak 17. cikke szintén tartalmaz rendelkezést a kartalanitasra, ugyanis
kimondja, hogy csak abban az esetben lehet valakit a tulajdonatél megfosztani, ha a
tulajdonelvonas ,, az ezdltal elszenvedett veszteségekeért kellé idében fizetett méltanyos sszegii
kartalanitas mellett torténik .

Jelen dolgozatomban bemutatom a kisajatitasi kartalanitassal kapcsolatos, Alaptorvényben
megfogalmazott kovetelményeket, a kisajatitasi kartalanitdas magyar szabalyozasanak
torténetét, a kartalanitdsra vonatkozé hatdlyos magyar szabdlyozast és a kisajatitasi
kartalanitas meghatarozasaval kapcsolatban felmeriilé elméleti és gyakorlati kérdéseket.

1. Torténeti visszatekintés — a Kkisajatitasi kartalanitas magyar szabalyozasanak
torténete

Magyarorszagon az allamalapitastol 1848-ig a feudalis tulajdonjogi berendezkedés volt
jellemz6.[1] 1848 el6tt a magyar maganjogban a tulajdon altalaban ,,csak az ingokon és a
szerzett ingatlanokon jelentett mds kizdardsaval teljes — de nem abszolut — uralmat biztosito
jogot. ’[2]A tulajdonjog jelentds kotottségeire tekintettel nem is tettek éles kiilonbséget a
birtok és a tulajdonjog kozott.[3] Magyarorszagon a polgari atalakulds a nyugat-europai
allamokhoz képest jelentésen késett, csak a reformkorban (1830-1848) valt meghatarozova a
polgari atalakulasra valo torekvés. Elotte nem beszélhetiink polgari tulajdonrol, igy a mai
ertelemben vett kisajatitasrol sem. A reformkor elétt is talalkozhatunk azonban kisajatitasi
jellegli torvényekkel vagy a kisajatitas "kezdeményeivel’, ,.elézményeivel”, bar a szerzdék
véleménye megoszlik abban a kérdésben, hogy érdemes-e a reformkor elétti kisajatitasszerti
jelenségeket kisajatitasként értelmezni.[4] A magyar feudalis jog sSzerint,,a magyar
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nemeseknek sarkalatos kivaltsaga volt az, hogy dket még a kirdly sem haborithatta meg
vagyonukban a maga rendes hatalmdndl fogva.”[5] Ezért csak rendkiviil szorvanyosan és
kivételes viszonyok kozott keriilhetett sor "kisajatitasi tartalma’ térvények elfogadasara.

Mivel Magyarorszag korabban asvanykincsekben (ércekben és soban) kifejezetten gazdag
teriiletnek szamitott, a ’kisajatitas’ igénye a XIX. szazad elejéig a banyaszattal
Osszefiiggésben meriilt fel. A mindenkori kézponti hatalom ugyanis arra térekedett, hogy
azokat a birtokokat, ahol asvanykincs lelohelyek talalhatok, ’kisajatitsa’,[6] ami viszont a
nemesi eldjogok sérelmével jart. Azokban a korszakokban, amelyekben a kiralyi hatalom
viszonylag erésebb volt, sikeriilt ‘kisajatitasi’ torvényeket hozni, amelyek dltalaban
rendelkeztek az érintett tulajdonosok kdrtalanitdsardl is.[7] A rendi Magyarorszagon tehat a
reformkor eldtt is ¢élt a ’kisajatitas’ gyakorlata, amelyet azonban csupan a banyaszati
tevékenységgel és a varerdsségek épitésével kapcsolatban szabalyoztak torvényi szinten. Az
egyéb kozcéli beruhazasokhoz (pl.: csatornaépités, utépités, hidak, gatak és toltések
épitéséhez) sziikséges foldek kisajatitasarol torvény nem rendelkezett, csupan egyfajta
’szokasjog’ vagy joggyakorlat élt: a varmegye illetve mas torvényhatésag azokat minden
karpotlas/kartérités nélkil elvette.[8]Mar az 1830-as évek elején felmeriilt egy atfogod
kisajatitasi torvény elSkészitésének igénye. Am a kisajatitasi torvénnyel kapcsolatban a
nemességen beliil nem jott 1étre konszenzus, hisz koziilik sokan inkabb tirték a nem
banyaszati céli kisajatitds zavaros, kaotikus, kiszamithatatlan joggyakorlatat, mint nemesi
eléjogaik megnyirbalasat.

A XIX. szazad kozepétol, foként az Osztrak-Magyar Monarchia idészakaban igen fontos és
nagyszabasu infrastrukturalis fejlesztések kezdddtek,[9] amelyek megvalositasahoz gyakran
volt sziikség a magantulajdon igénybe vételére. E beruhazasokat, fejlesztéseket mar nem
lehetett a fent vazolt bizonytalan jogszabalyi kornyezetben Kivitelezni, ezért igény jelentkezett
a kisajatitds kiszamithato ¢és megnyugtatd rendezésére. Az els6, infrastrukturalis
beruhazasokra alkalmazando kisajatitasi torvény az 1836. évi XXV. tc., amelyet az orszag
kereskedelmi utvonalainak (vasutak, csatornak) kiépitésének, fejlesztésének megvalositasa
érdekében alkottak. Mar e korai, kisajatitasi tartalmu torvény is szol a kartalanitasrol, ugyanis
kimondja, hogy ,,tokéletes és teljes mértékii karpotlas mellett” kell a tulajdonosoknak a
foldjiiket atengedni.[10] Az 1836. évi XXVI. tc. a grof Széchenyi Istvan altal
kezdeményezett, Buda és Pest kozotti elsé allando hid, a Lanchid épitésére vonatkozott és
az ,,igazsagos karpotldas” kovetelményét emlitette. A ’karpotlasi targyban’ folyd perre a
torvény Kiralyi Tablat jelolte ki, ahonnan fellebbezni lehetett a hétszemélyes
Tablahoz.[11] Az 1840. évi XXXVII. torvénycikket a tervezett, de meg nem valosult Duna-
Tisza csatorna épitése érdekében alkottak, mig az 1840. évi XL. tc.-et a Bécs-Trieszt kozotti
vasutvonal épitésére. Amint latszik, e torvények csak egy-egy konkrét beruhazasra, illetve
késébb csak bizonyos sziiken meghatarozott jogcimekre vonatkoztak, viszont tartalmaztak
kartalanitassal kapcsolatos rendelkezéseket. A Habsburg onkényuralom idején az
osztrak Allgemeines Biirgerliches Gesetzbuch-on alapulo, rendeleti szintli kisajatitasi
szabalyokat fogadtak el, amelyek a vasuti, kozuti és vizi épitkezésekre vonatkoztak.

A kisajatitas atfogo térvényi rendezésére csak az osztrak-magyar kiegyezés (1867) utan kertilt
sor. Az els6 hazai altalanos kisajatitasi torvény, az 1868. évi LV. tc., bar késobb is sziilettek
egyes specialis beruhazasokhoz kapcsolddo torvények.[12] Elsé kisajatitasi kodexiink 32. §-a
kimondta, hogy, a kisajatitis valodi és teljes kartalanitas mellett eszkozoltetik. ”A
kartalanitas 0sszegét a szakértok véleménye alapjan a birdsag hatarozta meg, rendszerint
készpénzben. A Kkartalanitasi Osszeg megallapitasanal a ténylegesen kisajatitott ingatlan
értékén kiviil szamitasba kellett venni a visszamaradt ingatlan értékveszteségét, valamint
azokat a koltségeket is, amelyek ahhoz voltak sziikségesek is, hogy a visszamaradt
ingatlanrészt az eredeti funkciojaban lehessen tovabbhasznositani.[13] A kisajatitassal érintett
ingatlanon talalhato fliiggd termés, iltetvények S egyéb ingosagok értékét viszont nem kellett
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figyelembe venni a kartalanitasi Osszeg meghatarozasanal, azt a korabbi
tulajdonos kdrtéritésként érvényesithette a kKisajatitoval szemben.

Az 1868. évi kddex nem tudott megfelelni a kiegyezéssel egyiitt jaro gazdasagi fellendiilés
jelentette kihivasoknak, ezért keriilt sor az 1881. évi XLI. torvény, masodik kisajatitasi
kodexiink megalkotasara.[14] E kodex is kimondta, hogy a kartalanitasnak valdodinak és
teljesnek kell lennie, és részletesen meghatarozta a kisajatitasi kartalanitas megallapitasanak
modjat, valamint a kartalanitds eljarasi szabalyait. A kartalanitds Osszegének
meghatarozasanal a kisajatitott ingatlan értékén kiviil szamitasba kellett venni az ingatlant éré
értékveszteséget; azokat az atalakitasi koltségeket, amelyek ahhoz sziikségesek, hogy az a
birtok, a melybdl egy részt kisajatitottak, a kisajatitas el6tt gyakorolt moédon tovabbra is
hasznalhato legyen; valamint azon koltségtobblet tokéjét is, amelyet a megmaradt
birtokrésznek a kisajatitas utani hasznalata, a kisajatitas eldtti allapothoz hasonlitva, igényel.
A fliggo termés, iltetvények és allaguk sérelme nélkiil elmozdithatoé egyéb targyakat itt sem
lehetett figyelembe venni a kartalanitasi osszeg megallapitasanal. E karok megtéritéséért a
kisajatitott ingatlan birtokosa a kisajatitotol, sommas birdi eljaras utjan, killon kartéritést
kovetelhetett.[15]

Amint lathato, els6 két kisajatitasi kodexiink egyarant részletesen rendelkezett a kisajatitassal
jaro kartalanitas mértékérdl és megallapitasanak modjarol. Az 1881. évi kodex ugyan komoly
valtoztatasokkal, a kisajatitasi célok allandé ujrafogalmazasaval, am mintegy 70 éven
keresztiil, egészen 1951-ig volt hatalyban.

A masodik vilaghaboru utdn Magyarorszdg a Szovjetunid6 megszallasi teriiletéhez tartozott.
1948-ra egypartrendszer alakult ki, eltiintek vagy formalissa valtak a demokratikus
intézmények. A szocializmus tulajdoni rendszerének alapja a kozosségi tulajdon volt, ezért
egy igen erdszakos, durva kollektivizalas, allamositas vette kezdetét. A szénbanyak,
erOmiivek, gyarak, bankok stb. ex lege, a korabbi tulajdonosok kartalanitasa nélkiil allami
tulajdonba keriiltek, ezutan az agrarszektorban is kizardlagossa valt az allami tulajdon. A
parasztsagot kiilonb6zé brutdlis eszkozokkel — zsaroldssal, fenyegetéssel, erdszak
alkalmazasaval — arra kényszeritették, hogy ’ajanljak fel’ foldjiket az allamnak, vagy
Iépjenek be a termelészovetkezetekbe. Mivel a magantulajdonban allo javak mértéke az
allamositas miatt drasztikusan lecsokkent, nem is volt sziikség nagy aranyban kisajatitasi
eljarasok lefolytatasara.[16] Az 1881. évi kisajatitasi kodexet ezért csak 1951-ben helyezték
hatalyon kiviil. A szocializmusban a kisajatitas az igen abszurd allamositasi jogszabalyok
“kisegitd® jogintézményévé korcsosult. A kisajatitas szocialista szabalyozasa alapjaiban
valtoztatta meg a kisajatitasi kartalanitasra vonatkozo szabalyokat is.

A szocializmus kezdeti idészakaban, 1951-ben még az 1881. évi kodex volt hatalyban,
viszont annak Kkartalanitasra vonatkozo szabalyait — egy minisztertanacsi rendelettel —
jelentésen modositottak. A kisajatitas szabalyainak modositasarol és kiegészitésérdl szolod
114/1951. (V. 27.)) M. T. szamu rendelet kimondta, hogy a kartalanitas a forgalmi
értékhez igazodik.[17] Ezzel jo idére megsziint Magyarorszagon a kisajatitasi kartalanitas
torvényi szintli szabalyozasa. E rendelet a pénziigyminiszternek és a foldmiivelésiigyi
miniszternek adott felhatalmazast a kartalanitas részletes szabalyainak meghatarozasara,
amelynek a miniszterek — nem is jogszaballyal, hanem — egy utasitdssal tettek eleget. Az
utasitas alapjan kialakult gyakorlat bevezette a személyre szolo kartalanitast, ugyanis a
"dolgoz6é kisemberek’ és az annak nem mindsiild személyek eltéré mértékii kartalanitast
kaptak.[18] A szocializmus iddszakaban az 1955. évi 23. torvényerejii rendelet jelentette az
els6 kisajatitasi kodexet. A kartalanitas szabalyait azonban a 17/1955. (X. 5.) P. M. szamu
rendelet tartalmazta, amely fenntartotta a dolgozok és a dolgozoknak nem mindsiild
személyek kozotti kiillonbségtételt. A pénziigyminiszter 116/1955. (P. K. 46.) szamu utasitasa
hatarozta meg a dolgozonak nem mindsiilé kisajatitast szenvedék korét, és azt, hogy 6k
milyen mértékii kartalanitasra jogosultak. A 17/1955. P. M. rendeletet és a 116/1955.
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pénziigyminiszteri utasitast 1957-ben helyezte hatalyon kiviil a 25/1957. (VI. 26.) P. M.
szamu rendelet, amely a kartalanitds modjanak és mértékének részletszabalyait tartalmazta.
Eszerint a kartalanitas elsGsorban csereingatlannal torténhetett. Csak akkor volt mod arra,
hogy a kisajatitast szenveddt készpénzben kartalanitsak, ha csereingatlannal nem lehetett
kartalanitani. A Kisajatitast szenvedé nem élhetett kifogassal amiatt, hogy a kartalanitas
csereingatlannal vagy készpénzzel tortént; ha a kisajatitast szenvedé a felajanlott
csereingatlant nem fogadta el, nem volt helye készpénz kartalanitasnak. Ebben az esetben
kartalanitas nélkiil tortént a kisajatitdas. A kartalanitds mértéke nem a forgalmi értékhez
igazodott, hanem hatosdagilag egy igen primitiv rendszer alapjan, a piaci viszonyokat
figyelmen kiviil hagyva allapitottak meg.[19] Ezek az 6sszegek altalaban igen alacsonynak
szamitottak.

A kisajatitas Gjraszabalyozasara az 1965. évi 15. tvr.-rel kertilt sor. Eltorolték a dolgozok és a
nem-dolgozok megkiilonboztetését a kartalanitasi 6sszeg megallapitasanal, és kissé novelték a
kartalanitas ,, valossdggal szankciot jelentd alacsony mértékét ”.[20]Csereingatlannal mar csak
abban az esetben lehetett kartalanitani, ha a tulajdonos elfogadta a kisajatitast kéré altal
felajanlott ingatlant. Am e kodex még mindig abszurd szabalyokat tartalmazott. A kartalanitas
modjara és mértékére vonatkozoan allamigazgatasi Giton f6 szabaly szerint nem volt helye sem
fellebbezésnek, sem panasznak.[21] A kartalanitasi Gsszegre vonatkozo rendelkezéseket egy
miniszteri rendelet[22] tartalmazta, ami igen-igen aprolékosan, de irrealis modszertannal
szabalyozta a (hatdsagi) iranyarakat. A hatosag altal alkalmazni rendelt szempontok alapjan
meghatarozott kartalanitasi 6sszegek gyakran nem érték el a valos piaci ar 60%-at sem, tehat a
kartalanitasi Osszegek eléggé elmaradtak a forgalmi értékt6l. Foként a kartalanitasra
vonatkozo szabalyok tarthatatlansaga miatt keriilt sor a kisajatitas rekodifikalasara 1976-ban.
A 1976. évi 24. tvr.[23] a szocializmus késobbi, viszonylag konszolidaltabb idészakaban, a
’puha diktatara’ idején késziilt, amit mar jelentés eldrelépésként lehet értékelni a korabbi
abszurd szabalyokhoz képest.[24] E kodex megsziintette az iranyarak rendszerét, a
kartalanitasi 0sszegek megallapitasanak szempontjai kozott helyet kapott a forgalmi érték is.
Csereingatlannal mar csak a tulajdonos és a kisajatitast kér6 megegyezése alapjan lehetett
kartalanitani. A jogszabaly azonban nagy figyelmet forditott arra, hogy az ingatlanért jar6
kartalanitasi Osszeg ne adjon lehetdséget a munka nélkiili jovedelemszerzésre.[25] A Ktvr.
kiilonbséget tett a személyi tulajdon korébe tartozo és az azt meghaladd ingatlanért jard
kartalanitas kozott, amikor eldirta, hogy a személyi tulajdon mértékét meghalad6 ingatlanért
egyébként jard kartalanitast — ha az ingatlan elidegenitési kotelezettség ala esik és a
tulajdonos a kotelezettségét nem teljesitette — 50%-kal csokkenteni kell.[26]A Ktvr. ugyan
messze nem felelt meg a kisajatitassal szemben tamasztott jogallami elvarasoknak, mégis
komoly elérelépést jelentett a korabbi, szocialista id6szakban sziiletett kodexekhez képest.

Az 1989/90-es rendszervaltas utan a jogalkotd nem alkotott 0 kisajatitasi kodexet, hanem a
Ktvr.-t igyekezett konszolidalni, a jogallami feltételeknek megfeleltetni. E folyamat els6
fontos 1épésének tekinthetjiik, hogy az 1990. évi XXII. térvénnyel jelentdsen modositottak a
Ktvr.-t, amivel a tulajdonhoz vald jog biztositasanak feltételeit igyekeztek megteremteni —
kevés sikerrel. A kisajatitas szocialista szabalyozasanak terhes orokségétél csak tobb
évtizedes, aprolékos korrekcioval sikeriilt megszabadulni. E folyamatban a legnagyobb
szerepet az 1990-ben felallitott Alkotmanybirdsag jatszotta.

2. Alkotmanyos kisajatitas — az 1989/90-es rendszervaltas utani valtozasok

A tulajdonjogi problémak igen fontos, meghatarozo jelentdséggel birtak az 1990-es évek
nemzetkozi politikajaban és tobb allam nemzeti politikai életében is. Ebben igen fontos
szerepet jatszottak a kelet-kozép-europai térségben az 1980/90-es évtized forduldjan
bekovetkezett valtozasok, amikor a térség allamai attértek a demokratikus berendezkedésre és
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a piacgazdasagra. A magantulajdonra €piilé tulajdoni berendezkedést a rendszervaltas egyik
sziikségszerii eléfeltételének tekintették.[27]
A kisajatitas megjelenése az Alkotmanyban
Magyarorszagon az 1989. oktober 23-i alkotmanymodositas iktatta (a korabbi, mar nem
hatalyos) Alkotmanyba[28] a kisajatitasra vonatkozo rendelkezést. A modositott Alkotmany
szerint ,, tulajdont kisajatitani csak kivételesen és kozérdekbdl, torvénmyben szabdalyozott
esetekben és modon, teljes, feltétlen és azonnali kdrtalanitas mellett lehet. ”[29]Ezt egy
nagyon fontos 1épésnek tekinthetjiik a kisajatitas torténete szempontjabol, még akkor is, ha a
tulajdonhoz val6 jog alkotmanyos deklaralasara csak az 1990-es valasztasok utan keriilt sor,
az 1990. évi XL. torvény 7. §-aval. Az Alkotmanyban — torténeti okok miatt nem az Alapvetd
jogok és kotelességek cimii XII. fejezetben, hanem — az Altaldnos rendelkezések kozott
szerepel a tulajdonhoz valé jog. Az Alkotmanybirosag gyakorlataban ennek nem tulajdonitott
kiilonosebb jelentéséget, a tulajdonhoz wvalé jogra indokolas nélkiil alapjogként
tekintett. Labady Tamas felvetette, hogy nem lehet egészen pontosan rekonstrualni, az
alkotmanyos rendszervaltassal kapcsolatos targyalasokat folytatdé politikai felek milyen
szerepet szantak a tulajdonhoz valé jogra vonatkozé rendelkezéseknek.[30]Ez a
bizonytalansag azonban nem befolyasolta az alkotmanyos tulajdonvédelem Kibontakozasat.
Mar a 7/1991. (Il. 28.) AB hatarozatbol nyilvanvalova valt, hogy az Alkotmanybirosag a
tulajdont alapjognak tekinti.[31] Az 1989. oktoberi alkotmanyreformnak koszonhetéen
megsziint a k6zosségi tulajdon primatusa, azutan — legalabbis normativ szinten — a koz- és a
magantulajdon egyenjogu, azonos védelemben részesiilt.
Amint latjuk, a rendszervaltd politikai er6k kiemelt figyelmet forditottak arra, hogy a
kisajatitassal szemben alkotmanyos szintli kovetelményeket fogalmazzanak meg. Egykori
igyekezetiik érthet: a tulajdonelvonas korlatok kozé szoritasa a rendszervaltas fontos és
emblematikus eredménye. Fontos elkotelezodés volt ez a magantulajdon szentségének
eszménye mellett egy olyan, majdnem negyven éves korszak utan, amikor az allam csak a
sajat tulajdonat részesitette valds védelemben.
Az Alkotmany 1989/90-ben lezajlott atfogd6 modositasa[32] az akkor fennallo tulajdonjogi
viszonyok tagadasabol indult ki.[33] Az qj tulajdoni rend jogi, és politikai vetiiletének
Osszehangolasat végs6 soron az 1990-ben alakult Alkotmanybirosagnak[34] kellett
elvégeznie.[35] Az Alkotmany atfogd modositasa és a jogallamisag intézményi
biztositékainak megteremtése utan nagysagrendileg 6tven érdemi alkotmanybirdsagi dontés
sziiletett a Ktvr. szabdlyaival és az egyéb — szitkebb értelemben vett — kisajatitasi targya
jogszabalyokkal 0sszefiiggésben.[36] A rendszervaltas utan tehat elkezd6dott a szocializmus
idoszakaban alkotott Ktvr. folyamatos, aprolékos korrekcioja.[37] Az Alkotmanybirosag
kezdetben foként az un. karpotlassal és a privatizacioval kapcsolatos problémakon keresztiil
szembesiilt tulajdoni kérdésekkel. A kovetkezd részben csak annak rovid bemutatasara
szoritkozom, hogy az Alkotmanybirosag hogyan értelmezte a kisajatitasi kartalanitassal
szemben megfogalmazott alkotmanyos kovetelményeket.
A kartalanitas azonnalisdga — az 58/1991. (XI. 8.) AB hatdrozat
Az Alkotmanybirosaghoz érkezett beadvanyok jelentés része mindig is a kartalanitasra
vonatkozd szabalyokat tamadta.[38] Az Alkotmanybirésag az 58/1991. AB hatarozatanak
alapjaul szolgalo inditvany nyoman a mar nem hatalyos, 1959. évi Ptk.[39] — kisajatitasrol
rendelkez6 — 178. § (2) bekezdése masodik mondata és a (3) bekezdése, illetve a Ktvr. 20. §-a
alkotmanyellenességét vizsgalta. Az inditvany a régi Ptk. alabbi rendelkezéseit tamadta:

Régi Ptk. 178. § (2) ... Az a fél, aki a kartalanitast sérelmesnek tartja — ha jogszabaly

maskeént nem rendelkezik — a birésaghoz fordulhat.

(3) A birosagi eljards a kisajatitast kéré birtokba helyezését nem gdatolja.
Az Alkotmanybirosag szerint a régi Ptk. 178. § (2) bekezdésének rendelkezései formai és
tartalmi szempontbol is alkotmanyellenesnek bizonyultak. Az Alkotmany 13. § (2) bekezdése


file:///C:/Users/ASUS/Dropbox/debreceni%20jogi%20mÅ±hely/2014_3_4_szam/formazott_CIKK_Andorko_Imre_A_kisajatitasi_kartalanitas.doc%23_ftn27
file:///C:/Users/ASUS/Dropbox/debreceni%20jogi%20mÅ±hely/2014_3_4_szam/formazott_CIKK_Andorko_Imre_A_kisajatitasi_kartalanitas.doc%23_ftn28
file:///C:/Users/ASUS/Dropbox/debreceni%20jogi%20mÅ±hely/2014_3_4_szam/formazott_CIKK_Andorko_Imre_A_kisajatitasi_kartalanitas.doc%23_ftn29
file:///C:/Users/ASUS/Dropbox/debreceni%20jogi%20mÅ±hely/2014_3_4_szam/formazott_CIKK_Andorko_Imre_A_kisajatitasi_kartalanitas.doc%23_ftn30
file:///C:/Users/ASUS/Dropbox/debreceni%20jogi%20mÅ±hely/2014_3_4_szam/formazott_CIKK_Andorko_Imre_A_kisajatitasi_kartalanitas.doc%23_ftn31
file:///C:/Users/ASUS/Dropbox/debreceni%20jogi%20mÅ±hely/2014_3_4_szam/formazott_CIKK_Andorko_Imre_A_kisajatitasi_kartalanitas.doc%23_ftn32
file:///C:/Users/ASUS/Dropbox/debreceni%20jogi%20mÅ±hely/2014_3_4_szam/formazott_CIKK_Andorko_Imre_A_kisajatitasi_kartalanitas.doc%23_ftn33
file:///C:/Users/ASUS/Dropbox/debreceni%20jogi%20mÅ±hely/2014_3_4_szam/formazott_CIKK_Andorko_Imre_A_kisajatitasi_kartalanitas.doc%23_ftn34
file:///C:/Users/ASUS/Dropbox/debreceni%20jogi%20mÅ±hely/2014_3_4_szam/formazott_CIKK_Andorko_Imre_A_kisajatitasi_kartalanitas.doc%23_ftn35
file:///C:/Users/ASUS/Dropbox/debreceni%20jogi%20mÅ±hely/2014_3_4_szam/formazott_CIKK_Andorko_Imre_A_kisajatitasi_kartalanitas.doc%23_ftn36
file:///C:/Users/ASUS/Dropbox/debreceni%20jogi%20mÅ±hely/2014_3_4_szam/formazott_CIKK_Andorko_Imre_A_kisajatitasi_kartalanitas.doc%23_ftn37
file:///C:/Users/ASUS/Dropbox/debreceni%20jogi%20mÅ±hely/2014_3_4_szam/formazott_CIKK_Andorko_Imre_A_kisajatitasi_kartalanitas.doc%23_ftn38
file:///C:/Users/ASUS/Dropbox/debreceni%20jogi%20mÅ±hely/2014_3_4_szam/formazott_CIKK_Andorko_Imre_A_kisajatitasi_kartalanitas.doc%23_ftn39

alapjan csak a torvényben meghatarozott modon lehet helye kisajatitasnak, viszont a régi Ptk.
szerint[40] a térvénynél alacsonyabb szintii jogszabaly is tartalmazhatta a kisajatitas lényeges
szabalyat (formai alkotmanyellenesség). Az Alkotmanybirdsag
emellett tartalmi alkotmanyellenességet is feltart, hiszen a régi Ptk. tamadott rendelkezése
alapjan csak a kartalanitas 0sszegszerliségét sérelmez6 fél szamara volt lehetdség a birosagi
jogorvoslatra, a kisajatitas ténye ellen fellépének nem. Ez a korlatozas az Alkotmany 50. § (2)
bekezdésébe itkozott, ami szerint,,a birosag ellendrzi a kézigazgatdsi hatarozatok
torvényesseget.”
A régi Ptk. 1991 elbtti 178. § (3) bekezdése ugy rendelkezett, hogy a birosagi eljaras a
kisajatitast kér6 birtokba helyezését nem gatolta. Ez sértette az Alkotmany 13. §-aban
rogzitett tulajdonhoz vald jogot, mivel, a kisajatitast kérd elézetes birtokba helyezése
feltétlen kovetelhetoségének mint alkotmanyos alapjognak a sérelmével jarhatott. ”[41]
Az inditvany masik része a Ktvr. 20. §-t timadta, amely a kartalanitasi dsszeg kifizetésére 60
napos, a csereingatlan birtokba bocsatasara 30 napos, a kartalanitas és a csereingatlan értéke
kozotti  kiillonbozet megfizetésére pedig ugyancsak 60 napos hatarid6t engedett. Az
Alkotmanybirosag szerint ezek indokolatlanul hossz hatariddk, és igy nem érvényesiilhetett
az azonnali kartalanitas alkotmanyos elve. Fontos kiemelni, hogy az Alkotmanybir6sag nem
hatarozott meg a kartalanitasra vonatkozoan pontos teljesitési hataridét (ez a jogalkotd
hataskorébe tartozik), am kimondta, hogy az Alkotmany ,, feltétleniil megkéveteli a kisajatitast
kérd birtokba helyezésének és a kisajatitott kartalanitasanak az egyidejiiségét. ’[42]
Az Alkotmanybirosag az 58/1991. AB hatarozataval a Ptk. és a Ktvr. tobb évtizedes, az alapul
fekvo inditvanyban nevesitett hibajat orvosolta. Lehet6vé tette a kisajatitasi hatarozat teljes
korii birdsagi feliilvizsgalatat és egyes — nyilvanvaldan alkotmdényellenes — kartalanitasra
vonatkoz6 rendelkezéseket megsemmisitett, ezaltal a magyar kisajatitdsi kodexek tobb
évtizedes ellentmondasat szamolta fel.
A teljes és feltétlen kartalanitas— 3/1992. (1. 23.) AB hatdrozat
A 3/1992. AB hatarozat alapjaul szolgaldé inditvany a Ktvr. (a jogszabaly Tvr.-ként
hivatkozta) végrehajtasa targyaban alkotott 33/1976. (IX. 5.) M. T. rendeletének (ebben a
cimben — igazodva az alapul fekvé AB hatarozat szohasznalatahoz: Vhr.) Vhr.13. §-at
kifogésolta:
Vhr. 13. § (1) A Tvr. és e rendelet alkalmazdsaban teleknek kell tekinteni
a) a varos (kozség) belteriiletén levd ingatlanbdl, tovabba
b) a vdros (kozség) kiilteriiletén levd, lako- vagy iidiiléépiilettel beépitett
ingatlanbol
kisajatitott teriilet 1500 négyzetmétert meg nem halado részét.
(2) Kozos tulajdonban dllo ingatlanndl az (1) bekezdés a) és b) pontjaban emlitett
teriiletet az eqy csaladhoz nem tartozo tulajdonostirsak esetében kiilon-kiilon Kkell
szamitasba venni. A csalad a hdzastarsak és kiskoru gyermekeik.
(3) Az (1) és (2) bekezdés alapjan teleknek nem mindsiilé ingatlanok, illetéleg
ingatlanrészek a Tvr. és e rendelet alkalmazdsaban foldnek tekintendok.
A Vhr. 13. §-a tehat olyan szamitasi modot irt el6 a kartalanitasi 6sszeg meghatarozasara, ami
— egyébként az Alkotmany 13. § (2) bekezdésével és a Ktvr. kartalanitasra vonatkozo
szabalyaival ellentétben — a tényleges forgalmi értéktol eltérd osszértékhez vezetett, ugyanis a
kartalanitast csak a kisajatitott ingatlan egy részére (a varos ill. k6zség belteriiletén, tovabba a
varos ill. kozség kiilteriiletén fekvo, lako- vagy udiiléépiilettel beépitett, kisajatitott ingatlan
1500 m2-t meg nem halado részére) tette lehetévé. A Ktvr. az érték megallapitasa
szempontjabol kiilonbséget tett telek és fold kozott:
9. § (1) A telek értéker a telepiilés jellege, a telepiilésen beliili fekvés, a rendeltetés, a
megkozelithetdség, valamint a beépitési lehetéség alapjan kell megallapitani.
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(2) A fold eértékét mindsége, fekvése, megkozelithetosége, miivelésre valo
alkalmassaga, miivelési modja, tovibbd — ha annak nyilvantartasat jogszabdly eldirja
— miivelési dga alapjan kell megdllapitani.
Azaz a belteriileten fekvd foldrészlet két kiilonb6zé része (telek illetve a telek 1500 m2-t
meghalado része ,,foldként”) megfelelé alkotmanyos indok nélkiil kiilonb6zé megitélés ala
esett annak ellenére, hogy forgalmi értékiik azonos. Az Alkotmanybirdsag ezért a Vhr. 13. §-
at — mint az Alkotmany 13. § (2) bekezdésével ellentéteset — megsemmisitette.
Uton az 1 kisajatitdsi kédex felé
Az Alkotmanybirésag dontéseinek kovetkezményeként ugyan jelentds mértékben
megvaltozott a kisajatitasra vonatkozo szabalyozas, am a 2000-es évek kozepéig még a
jelentésen modositott, Szocializmusban alkotott kisajatitasi szabalyok voltak hatalyban,
amelyek azonban maradéktalanul nem tudtak megfelelni a jogallami elvarasoknak. Az
Alkotmanybirosag 2005-ben fogadott el egy igen fontos kisajatitassal kapcsolatos
dontést,[43] amelyben részletesen Kifejtette az akkor hatalyos szabalyozassal kapcsolatos
kifogasait, valamint felvazolta, hogy a kisajatitasra vonatkozo szabalyozast hogyan kellene
megfeleltetni az alkotmanyos elvarasoknak. Az Orszaggyiilés az Alkotmanybirosag ezen
hatarozataban megfogalmazott szempontoknak megfeleléen uj kodexet fogadott el a
kisajatitasrol 2007-ben. Az Alkotmanybirosag e hatarozataban tobbek kozott azt kifogasolta,
hogy a teljes, azonnali és feltétlen kartalanitas anyagi és eljarasjogi biztositékait nem torvényi
szintli jogszabaly tartalmazta.
Az Alkotmanybirdsag hatarozataban megfogalmazott felhivasra alkotta meg az Orszaggytilés
a hatalyos kisajatitasi kodexet, a Kisajatitasrol szolo 2007. évi CXXIII. torvényt,[44] ami
alapvetéen megfelel a jogallami elvarasoknak.

3. A kisajatitasi kartalanitasra vonatkozo hatalyos szabalyozas
Az Orszaggytlés 2011. aprilis 11-i tilésnapjan elfogadta Magyarorszag Alaptorvényét, ami
normativ Szinten nem hozott latvanyos valtozast az alkotmanyos tulajdonvédelem teriiletén.
Az Alaptorvény XIII. cikk (2) bekezdése szerint a kisajatitasért jaro kartalanitasnak — a
korabbi alkotmanyos szabalyokkal egyezéen — teljesnek, feltétlennek és azonnalinak kell
lennie.[45] A kartalanitasra vonatkozé érdemi szabalyokat tehat térvényi szintli szabalyok
tartalmazzak.
A kisajatitas jogintézményét a magyar polgari jog is ismeri, és azt az ingatlanok
tulajdonjoganak egyik szerzésmodjaként, illetve a tulajdonjog kozjogi korlatjaként[46] tartja
szamon. A hosszas,[47] vitakkal terhelt kodifikacios munka eredményeként[48] 2013-ban
elfogadott Polgari Térvénykonyvrdl szold 2013. évi V. torvény[49] is tartalmaz kisajatitasra
vonatkozoé rendelkezéseket. E rendelkezések a Ptk.-ban a dologi jogrol szolo V. konyvben, a
tulajdon-szerzésmodok kozott, az V. cim alatt, azon beliil a XI. fejezetben, az 5:43. §-ban
helyezkedik el. E szerint
(1) Kisajatitassal ingatlan tulajdonjoga kivételesen, kozérdekii célra, azonnali, teljes
és feltétlen kartalanitas ellenében szerezheto meg.
(2) A kartalanitas nyujtasira az koteles, aki a kisajatitas alapjan a tulajdont
megszerzi.
A kisajatitasra vonatkozo részletes szabalyokat a kisajatitasi kodex tartalmazza, ezért a Ptk.
csak igen sziikszaviian rendelkezik a kisajatitasrol.[50]
A kisajatitasi kodex igen részletes rendelkezéseket tartalmaz a kisajatitasi kartalanitasra
vonatkozoan. A jogalkoto igy kivanta teljesiteni a kartalanitassal szemben az Alaptorvényben
meghatarozott kovetelményeket.
A kisajatitast helyettesité adasvétellel kapcsolatos kérdések
A Kstv. szerint kisajatitassal ingatlan tulajdonjoga csak kivételesen vonhaté el, torvényben
meghatarozott kozérdekii célbol, feltételekkel és modon, teljes, azonnali és feltétlen
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kartalanitas mellett. A kisajatitas tehat egyfajta kivételes, ’végsd’ eszkoz az ingatlan
tulajdonjoganak megszerzésére. Ezt jelzi, hogy kisajatitasnak csak akkor lehet helye, ha az
ingatlan tulajdonjoganak megszerzése adasvétel — torvényben meghatarozott esetben csere —
utjan  nem  lehetséges.[51] Tehat  el6szor  mindig meg  kell  kisérelni a
tulajdonjogot adasvétellel megszerezni, és csak az adasvételi szerz6dés meghitisuldsa esetén
lehet meginditani a kisajatitasi eljarast. Az adasvétel meghitisulasat igazolni kell a kisajatitasi
hatdsag elott.

A biroi gyakorlat szerint a kisajatitasi eljaras sordn a kartalanitasi Gsszeg
meghatarozasanal nem kell figyelembe venni a kordbban ajanlott vételarat. Tehat ha a vételi
ajanlat el nem fogadasat kovetden — a kisajatitasi eljaras soran alkotott — szakért6i vélemény a
korabban ajanlott vételarnal alacsonyabb Osszegben allapitja meg a kartalanitas Osszegét,
utobb nem kérhet a tulajdonos a vételi ajanlatnak megfeleld kartalanitast.[52] E birdi
gyakorlat egyrészt arra 6sztonzi a tulajdonosokat, hogy alaposan fontoljak meg a vételi
ajanlatot. Mdasrészt érdekeltté teszi a kisajatitast kérbket, hogy a kisajatitasi eljaras soran
nagyjabol a kartalanitasként valdsziniisithetd Osszeget ajanljak fel vételarként. Ha annal
lIényegesen alacsonyabb arat ajanlanak, az eladok nem fogadjak el az ajanlatot, és le kell
folytatni a tobb honapos kisajatitasi eljarast. Ha magasabb vételi ajanlatot tesznek, sajat
anyagi érdekeik csorbulnak.

A kartalanitas altalanos szabalyai

A kisajatitott ingatlan rulajdonosdat a tulajdonjoga elvondsaért, az ingatlanon fenndallé jog
jogosultjat pedig a joga megsziinéséért — a zalogjog és a végrehajtasi jog jogosultja
kivételével — teljes, azonnali és feltétlen kartalanitas illeti meg. Tehat kartalanitasra jogosult
egyrészt a tulajdonos, masrészt az, akinek az ingatlanon valamilyen joga d// fenn. A megsziint
jogokért jaro kartalanitast az ingatlan tulajdonjoga elvonasaért jard kartalanitasnal figyelembe
kell venni,[53]azaz a tulajdonjogért jard kartalanitas 6sszegébdl le kell vonni.[54]

Ha a kisajatitott épiiletben levd lakast, illetdleg nem lakas céljara szolgald helyiséget bérld
vagy egyéb hasznald hasznalja, forgalmi értékként a lakott értéket kell figyelembe
venni.[55] A bekoltozhets forgalmi értéket abban az esetben kell figyelembe venni, ha a
kisajatitott épiiletben levo lakast, illet6leg nem lakas céljara szolgald helyiséget a tulajdonos
hasznalja és részére cserelakast (cserehelyiséget) nem Kkell adni, vagy hasznalo hasznalja, és a
hasznal6 cserelakasra (cserehelyiségre), valamint pénzbeli kartalanitasra sem tart igényt.[56]
A kartalanitas 6 szabaly szerint pénzben torténik.[57] Csereingatlannal csak abban az esetben
torténhet a kartalanitas, ha abban a tulajdonos ¢és a kisajatitast kér6 megegyezik. A birdsagi
gyakorlat szerint torekedni kell arra, hogy azonos teriileten tortént kisajatitas esetében a volt
tulajdonosok aranyos kartalanitasban részestiljenek.[58]

A kartalanitas megfizetésére a kisajatitassal tulajdont szerzé kisajatitast kérd dllam,
illetve helyi  6nkormdnyzat, vagy a kisajatitast kér6é harmadik személy koteles. A
kartalanitast eqy osszegben kell megfizetni, a Kkartalanitasra jogosult fizetési szamlajat
vezetd pénzforgalmi szolgaltato utjan. Ha a kartalanitasra jogosultnak nincs szamlaja, vagy
nem jelol meg fizetési szamlat, részére a Kkartalanitdst fizetési szamlardl
torténd készpénzkifizetéssel, postai uton kell teljesiteni. Ha ez valamilyen okbol nem
lehetséges (pl.: a kartalanitasra jogosult személye bizonytalan), a kartalanitasi Osszeget
birosagi letétbe kell helyezni.[59] A kartalanitasi Osszeg a kisajatitasi hatarozat jogerdre
emelkedésével valik esedékessé, ettdl az iddponttol kezdddden jar a polgari torvénykonyv
szerinti késedelmi kamat is.[60]

A kartalanitas mértéke

A kartalanitas altalanos elvei, az értékbecslés modszerei

A Kkartalanitds Osszegének megallapitasa soran a kisajatitasi  kodex  szerint az
osszehasonlitisra alkalmas ingatlanok helyben kialakult forgalmi értékét kell figyelembe
venni.[61] A bir6i gyakorlat szerint csak a széles korben huzamosabb ideig fennallo értéket
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lehet figyelembe venni, az eseti, konjunkturalis arakat nem. A kisajatitott ingatlannak a

kisajatitasi hatarozat meghozatalat kovetden bekovetkezett értékndvekedésére hivatkozva nem

lehet a késobbiekben tobbletkartalanitast kovetelni.[62]

A szakértok a kisajatitandd ingatlan értékének meghatarozasahoz az Osszehasonlitisra

alkalmas ingatlanok adatait, az adott id6szakban megvalosult adasvételi lgyletekkel

kapcsolatos informaciokat az ingatlan-nyilvantartasbol, az illetékhivatal adatbazisabol, illetve

egyéb forrasokbol szerzik be.

Ha az ingatlan valdsagos forgalmi értéke — dsszehasonlitasra alkalmas ingatlanok, illetve ezek

forgalmanak hianyaban, vagy forgalmukra jogszabalyban elrendelt korlatozas, illetve mas ok

miatt — nem allapithatd meg, az ingatlan telepiilésen beliili fekvését, kozmiivekkel valo

ellatottsagat, ennek hianyaban a kozmivesités lehet6ségét, foldrajzi és gazdasagi adottsdagait,

term6fold  eseténa  miivelési  dgat, afoldmindsités  szempontjait és  az ingatlan

Jjovedelmezdségét kell figyelembe venni.[63]

A kartalanitas soran figyelmen kiviil marado koriilmények

A Kstv. szerint nem jar kartalanitas:

e az ingatlanra feljegyzett tények megsziinéséért[64] (példaul, hogy a tulajdonost
gondnoksag ala helyezték), valamint

e az olyan épiiletért, amelyért az épitést vagy fennmaradast engedélyez6 hatarozat a késébbi
lebontas esetére a kartalanitast kizarta, illetdleg amelynek az épitésiigyi hatosag elrendelte
a tulajdonos koltségére valo lebontasat.[65]

Ha olyan ingatlant érint a kisajatitas, amelyen lebontani rendelt épiilet vagy hasznalhatatlan

romépiilet all (amiért a tulajdonos — értéktelenségére tekintettel — nem kaphatott kartalanitast),

a tulajdonos azokat lebonthatja és anyagat elviheti. Ha a kisajatitast kér6 a kisajatitott épiiletre

vagy annak tartozékaira nem tart igényt, a tulajdonos azokat egyéb esetben is lebontathatja, és

anyagukat elviheti. A bontasi anyagnak és tartozékoknak a bontasi koltséggel csokkentett

értékét azonban le kell vonni a kartalanitasbol.[66] Ha a kisajatitas kovetkeztében a

faallomany vagy mas éveld novényzet kitermelése valik sziikségessé, ezt a tulajdonos

elvégezheti, am kitermelt faanyag vagy mas ével6 novényzet értékét az ingatlan értékének

megallapitasa soran figyelmen kiviil kell hagyni.[67]

Miiemlék kisajatitasara vonatkozo specialis szabalyok

Miemlék kisajatitasa esetén a pénzbeli kartalanitds 6sszegének megallapitasakor a miiemlék

fenntartasara, illetve helyreallitisara a kisajatitasi eljards meginditasat megel6z6 o¢

évben visszatéritési kotelezettség nélkiil az allamhéztartisi, eurdpai unids, vagy egyeb

nemzetk6zi forrasokbol Kkapott tamogatasok Osszegét olyan aranyban kell csokkentd

tényezoként figyelembe venni, amilyen aranyban az a miiemlék forgalmi értékére hatassal

volt.[68]

A kisajatitassal kapcsolatos értékveszteség megtéritése

A kisajatitasi kodex eldirja, hogy a kisajatitassal kapcsolatos értékveszteségként meg kell

tériteni kiilonosen:[69]

o mez6gazdasagi miivelés alatt allo ingatlan esetében a labon allo és fiiggd termés értékét,

e erdd esetében a labon 4ll6 fadllomdny értékét,

e az ingatlan egy részének kisajatitasa esetén avisszamaradt ingatlanrész értékének
csokkenését.

A labon allo és fiiggd termés értékébdl, illetdleg a folyd gazdasdgi év varhatd termésének

értékébol azonban le kell vonni az elmaradt mezégazdasagi munkak koltségét.[70]

A kisajatitassal kapcsolatos koltségek megtéritése

Kisajatitassal kapcsolatos koltségként meg kell tériteni:

e a mez6- és erdbgazdasagi miivelés alatt allo ingatlan esetében a folyd gazdasagi évben
elvégzett mez6- €s erdégazdasagi munkak koltségét, és az egyeéb raforditasok koltséget,
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o a kisajatitott épiiletben levé lakas (nem lakas céljara szolgald helyiség) és a cserelakas

(cserehelyiség) berleti dija kozotti otevi kiilonbozetet.
A kisajatitas jarulékos koltségeinek megtéritése
A Kkisajatitasi kartalanitas megfizetésére kotelezett — a fenti koltségelemeken tal — koteles
megtériteni a kisajatitassal kdzvetleniil sszefliggden:
o akoltozkodés,
e azizletszeri gazdasagi tevékenységet folytatd személy vagy szervezet esetében

0 az lizemattelepités, lizematszervezes,
0 a termeléskiesés, a tevékenységnek a kisajatitasi eljaras miatti sziinetelésébdl
adodo bevételkiesés, valamint

o ezeken tulmenden a kisajatitds okozta hatranyok kikiiszobolése miatt a kartalanitasra

jogosultnal — a kisajatitott ingatlan birtokba bocsatasat koveto legfeljebb 90 napon beliil —

felmertiilt indokolt és igazolt koltséget.
A megszint, mast megilletd jogokért jard kartalanitas
Ugyan a Kstv. kimondja, hogy kisajatitassal az ingatlan tehermentes megszerzésére keriil
sor,[71] azonban az ingatlanon a kisajatitas ellenére is fennmaradnak azok a harmadik
személyeket megilletd jogok, amelyek a kozérdekt kisajatitasi cél megvaldsitasat nem
akadalyozzak.[72] E fennmarad6 jogokkal kapcsolatban nem mertil fel a kartalanitas kérdése.
Azonban ha az ingatlanon fennall6 jog meg is sziinik, annak jogosultjat kartalanitas illeti meg.
A Kstv. harom jog — a vagyonkezel6i jog, a foldhasznalati jog és a haszonélvezeti jog —
esetében rendelkezik kifejezetten a kartalanitasrol.
A torvény — a fenti harom jogon tal — nem szol kifejezetten mas dologi jogok[73] megsziinése
esetén jard kartalanitasrol, azonban ez nem azt jelenti, hogy azokro6l egyaltalan nem kell
rendelkezni.[74] A Kstv. szerint ugyanis az ingatlanon fennallo jog jogosultjat a joga
megsziinéséért teljes, azonnali és feltétlen kartalanitas illeti meg.[75] A Kstv. miniszteri
indokolasa szerint a kartalanitas a dologi jogok,[76] a vagyonkezel6i jogok, valamint az
Alkotmanybirosag és az emberi jogi egyezmények alapjan tulajdonvédelemben részesiild
kotelmi jogok (bérlet) jogosultjat illetik meg. Azonban az elévasarlasi, visszavasarlasi, vételi
jog jogosultja, az ingatlanra bejegyzett jelzalogjog, végrehajtasi jog, életjaradéki jog
jogosultja nem jogosult kartalanitasra.
A vagyonkezel6i jogért jaro kartalanitds megallapitdsanal a torvény kiilonbséget tesz
az ellenérték fejében és az ingyenesen szerzett vagyonkezel6i jog kozott. Kartalanitas csak az
ellenérték fejében szerzett vagyonkezel6i jogért jar. Ingyenesen szerzett vagyonkezel6i jog
megsziinésénél az allagmegdvo és értéknoveld munkak értékét is csak akkor kell megtériteni,
ha arranem koltségvetési  forrdsbol keriilt  sor.[7T7] Az ellenérték  fejében szerzett
vagyonkezel6i jog megsziinése esetén a kartalanitas Osszegének megallapitasanal a
vagyonkezelOi jogért fizetett ellenértéket, valamint az dllagmegovo és értéknoveld munkdk
erteket kell figyelembe venni.[78]
A foldhasznalati jogot[79] ingyenesen megszerz6 hasznaldo részére a hasznalati jog
megsziinéséért nem jar kartalanitas. A telek, illetleg a fold értékét ndvelé munkak
ellenértékét azonban a foldhasznald részére meg kell tériteni. E kartalanitast az ingatlanért
jaro kartalanitasnal figyelembe kell venni.[80]
Haszonélvezeti joggal terhelt ingatlan kisajatitasa esetén — ha a tulajdonos pénzbeli
kartalanitasban részesiill — a megsziint haszonélvezeti jog értékét az eset Osszes
koriilményeinek gondos mérlegelésével kell meghatarozni. Ennek soran figyelembe kell venni
kiilonosen a haszonélvezeti joggal terhelt ingatlan jellegét, a haszonélvezeti jog gyakorlasanak
modjat, a jogosult személyi koriilményeit, a hasznositas lehetéségeit és a hasznositassal
elérhetd anyagi eldnyoket, tovabba a haszonélvezeti jognak az ingatlan forgalmi értékére
gyakorolt hatasat.[81]
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A haszonélvezeti jogért jar6 kartalanitdas nem lehet kevesebb az illetékekrdl szolo torvény
alapjan, a vagyoni értékii jogok megszerzése utan fizetend6 illeték szamitasanak alapjdanal, de
nem ¢érheti el azt az Gsszeget, ami haszonélvezeti jog fennallasa hianyaban a tulajdonos
részére kdartalanitdaskeént jarna.[82]

Kartalanitas csereingatlannal

A Kkartalanitas f6 szabaly szerint pénzben torténik, azonban ha abban a tulajdonos és a
kisajatitast kéré megegyezik, csereingatlannal is torténhet a kartalanitds. (A Kstv.
szabalyozza, hogyan Kkell kiegyenliteni a kisajatitott és a csereingatlan kozotti
értékkiilonbséget.[83]) Ha a felek kozott nincs — a csere minden elemére kiterjedé —
egyetértés, nem lehet ezt a kartalanitasi modot valasztani.[84]

Ha a kisajatitott épiiletben 1évo lakast, vagy nem lakas céljara szolgalo helyiséget a tulajdonos
vagy hasznald hasznalja, részére — legkésobb a targyalason eldterjesztett kérelmére — a
kisajatitast kér6 koteles megfelelé cserelakast, illetve cserehelyiséget biztositani.[85] Ez alol
kivételt jelent, ha a tulajdonos vagy a hasznald tulajdonaban ugyanabban a varosban
(kdzségben) bekoltozhetd és megfeleld lakas van, és ha a jogcim nélkiili hasznald masik
lakasra nem tarthat igényt.[86]

A kisajatitasra keriil6 épiiletben 1évé nem lakas céljara szolgald helyiség esetén a tulajdonos
vagy a hasznaldo nem kérhet cserehelyiséget, ha a helyiségben gyakorolt tevékenységét nem
folytatja tovabb, vagy tulajdonaban (vagyonkezelésében, hasznalataban) ugyanabban a
varosban olyan mas, nem lakas céljara szolgalo helyiség van, amely megfelel6 a tevékenység
folytatasara.[87]

Ha a jogosult a felajanlott és — szakértdi vélemény alapjan — megfelel6 cserelakast, illetve
cserchelyiséget nem fogadja el, részére a cserclakas vagy cserchelyiség helyett pénzbeli
kartalanitasrol kell donteni.[88]

Az igazsagiigyi szakértékkel szemben tamasztott kovetelmények

A kisajatitasi hatosadg kéartalanitasra vonatkozo dontése nagyrészt a szakértoi véleményen
alapszik. Attol csak nyilvanvalo tévedés, eliras, szamitasi hiba stb. észlelése esetén, illetve
abban az esetben tér el a hatosag, ha a targyalason valamilyen uj, a szakértéi véleményben
nem értékelt koriilmény jut tudomasara. Tehat a kartalanitasi 6sszeg meghatarozasaban igen
nagy szerep jut az igazsagiigyi szakértoknek, ezért roviden bemutatom a szakértokre
vonatkozo szabalyozast és a tevékenységiikkel kapcsolatban felmeriilé néhany problémat.

Az igazsagiigyi szakértdi tevékenységrol szolo 2005. évi XLVII. torvény 3. § (3) bekezdése
hatarozza meg az igazsagligyi szakértové valas altalanos feltételeit. E szerint igazsagligyi
szakértd az lehet, aki — egyéb altalanos feltételek mellett — megfeleld képesitéssel és a
képesités megszerzésétol szamitott, legaldbb otéves szakiranyu szakmai
gyakorlattal rendelkezik, a szakteriiletén mitkod6 szakmai kamara tagja, ha a tevékenység
folytatasahoz a kotelez6 kamarai tagsagot jogszabaly eldirja, és a névjegyzékbe vald felvételét
kovetden tagja a lakohelye szerint illetékes teriileti igazsagiigyi szakértdi kamaranak.

Ingatlan értékbecslés szakteriileten az lehet szakért6,[89] aki ingatlanszakértdi szakon
szerzett egyetemi szakmérnok vagy ingatlangazdalkoddsi szakeérté vagy az Orszagos Képzési
Jegyzékben szerepld ingatlankozvetito szakképesitéssel és

o Okleveles épitészmérnok vagy

o Okleveles épitdbmérndk vagy

o szerkezetépitd szakon végzett okleveles épitémérnok vagy

o okleveles magasépit6 lizemmérnok vagy

o Okleveles épitész

képesitéssel rendelkezik. Ha term6fold kisajatitasar6l van szo, ahol a mezdgazdasagi
termeléssel Osszefliggésben felmeriilé szakkérdésekben is allast kell foglalni, mezdgazdasagi
szakértd kirendelésére is sor keriil, ha az ingatlan értékbecsl6 nem rendelkezik ilyen
képesitéssel Is.
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A kisajatitasi hatoésag maga valasztja ki az Igazsagligyi Minisztérium altal vezetett
névjegyzekbol, kit kér fel szakértének egy-egy ligyben. A kisajatitasi hatosag altalaban arra
torekszik, hogy a tapasztalatuk szerint jol felkésziilt, alapos munkat végzé szakértoket
rendelje ki, mivel a Kkartalanitasi Osszegre vonatkozé dontésiik nagyrészt a szakért6i
véleményen alapszik. A szakértéi véleményben megjeldlt kartalanitasi Gsszegt6l csak igen
ritkdn térnek el hatarozatukban. Amennyiben a szakérté nem végez szinvonalas, alapos
munkat, a hatdsag hatarozatat nagyobb valdszintiséggel, illetve eredményesebben tamadjak
meg az tgyfelek a birésagon, ezért a hatosag igyekszik mell6zni az alacsonyabb szakmai
szinvonalon dolgozo szakértdk kirendelését.

Amint a jogszabalybol latszik, az egyébként szigora képesitési kovetelmények
meghatarozasanal a jogalkot6é abbol indult ki, hogy a kisajatitassal érintett ingatlanon nagy
valosziniiséggel valamilyen épiilet talalhatd, ezért — tobbek kozott — valamilyen épitész
diplomat irt elé a szakértdi tevékenységhez. Ezt a megkozelitést azonban sokan vitatjak,
ugyanis az értékbecslés inkabb specialis kozgazdasagi jellegii ismereteket igényelne. A
gyakorlati tapasztalatok azt mutatjak, hogy sok ingatlan értékbecslésekkel foglalkozé szakértd
munkajanak szinvonala ingadoz6.[90] Ezért a kisajatitasi hatésag és a kisajatitasi tigyekben
eljard birosag is csak egy viszonylag sziik kort rendel ki szakértonek a kisajatitasi
eljarasokban, az alacsonyabb szinvonalon dolgozo6 szakértoket mellézik, ami visszatetszonek
tlinhet, illetve emiatt a szakértok utanpotlasa sem biztositott megfelelden.

A szakértéknek a kisajatitando ingatlan értékének meghatarozasanal az Osszehasonlitisra
alkalmas ingatlanokat helyben kialakult forgalmi értékét kell figyelembe venniiik. Ehhez az
ingatlan-nyilvantartasban és az illetékhivatal adatbazisaban szereplé adatokat tudjak
felhasznalni, valamint egyéb adatbazisokat tudnak igénybe venni. Azonban e munkanal igen
koriiltekintéen Kell eljarniuk. Az ingatlan adasvételi szerz6dések hozzaférheték az ingatlan-
nyilvantartasban, de a gyakorlatban gondot okoz, hogy az ingatlanok adasvételénél a
tulajdonszerz6 félnek vagyonszerzési illetéket kell fizetnie,[91] amelynek mértéke az ingatlan
forgalmi értékéhez igazodik.[92] Ezért a felek az adasvételi szerz6désekben gyakran a valds
vételarnal alacsonyabb vételarat tiintetnek fel a fizetendé illeték mértékének csokkentése
érdekében. Ezért az ingatlan-nyilvantartasban meglévo szerzédésekben feltiintetett vételarakat
fenntartasokkal kell kezelni. Az 6sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok forgalmar6l az
illetékhivatal adatbazisabol lehet megbizhatobb adathoz jutni. Ha ugyanis az illetékhivatal
szerint az ingatlan adasvételi szerzodésben szerepld vételar nem redlis, az adasvétel targyat
képez6 ingatlan forgalmi értékét maga allapitia meg helyszini szemle, &sszehasonlitd
értékadatok alapjan, valamint az illeték fizetésére kotelezett nyilatkozata ismeretében, sziikség
esetén kiilsd szakérté bevonasaval. Ezek az adatok szerepelnek az illetékhivatal
nyilvantartasaban, ezért a kisajatitasi eljarasban kirendelt szakértok a forgalmi érték
meghatarozasanal nagyban tamaszkodnak az adohatésag adatbazisara. Ehhez azonban a
szakértok nem rendelkeznek kézvetlen hozzaféréssel. Ha informaciora van sziikségiik,
Osszehasonlitd adatokat kell kérniiik az illetékhivataltol néhany altaluk megadott paraméter
alapjan. Az illetékhivatal a megadott paramétereknek megfeleldé 20 darab ingatlanra
vonatkozoan szolgaltat résziikre informaciot, azonban a szolgaltatott adatok szinvonala
valtozo.

4. A kartalanitasra vonatkozo szabalyok értékelése, kritikai észrevételek, de lege ferenda
javaslatok

A kisajatitasi  kartalanitdsra vonatkozd szabalyok igen részletesen, aprolékosan
meghatarozzak, hogy a kisajatitott ingatlan korabbi tulajdonosai, illetve a kisajatitott
ingatlanon fennallott jogok jogosultjai milyen mértékii kartalanitasra jogosultak. Ez a szinte
taxativ felsorolas alapvetden a jogbiztonsagot szolgalja. A vonatkoz6 szabalyok attekintése
utan viszont kérdésként meriilhet fel, hogy megfelel-e ez a szabalyozas az Alaptorvényben
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rogzitett teljes kdrtalanitds kovetelményének. E kérdésre allaspontom szerint nem lehet
megnyugtato, egyértelmi igenld valaszt adni.

Az értékbecslés nehézségei

A Kkételyek egy része nem a szabalyozassal, hanem a gyakorlattal, az ingatlan értékbecslés
tudomanyanak korlataival osszefiiggésben meriil fel. A kisajatitassal érintett tulajdonosnak
jaré Kkartalanitas mértéke nagyrészt az ingatlanszakérték szakvéleményén alapszik. Az
értékbecslést viszont soha nem lehet tokéletesen egzaktnak tekinteni. A legnagyobb szakmai
hozzaértéssel rendelkez6, legkoriiltekintdbb modon eljard szakérték megalapozottnak
tekinthetd értékbecslései kozott is el6fordulhatnak nagysagrendileg 10%-0s kiilonbségek. Ezt
azért fontos kihangsulyoznunk, mert sajnos el kell fogadni, hogy nem all rendelkezésre olyan
értékbecslési modszer, amellyel teljesen pontosan meg lehetne allapitani az érintett tulajdonos
tulajdonelvonassal sszefiiggésben felmertilt karat. Ebben a helyzetben csak azt varhatjuk el a
jogalkototol, hogy a tudomany allasa szerint rendelkezésre allo legkorszeriibb modszereket,
eszk6zoket adja a jogalkalmazok kezébe a Kkartalanitas meghatarozasara. Az elméleti
korlatokon kiviil — ahogy arrdl korabban mar szoltam — szembe kell nézni azokkal a
gyakorlati gondokkal is, hogy a kiilonb6z6 nyilvantartasok olykor kozismerten torzitott
adatokat tartalmaznak, és a szakértok felkésziiltsége gyakran vitathato.

A Kstv. szerint az értékbecslés alapja a piaci dsszehasonlito modszer. A tapasztalatok szerint
altalaban valoban a piaci Osszehasonlito moddszer eredményezi a leginkabb elfogadhatd
eredményt, azonban ez sem alkalmazhat6 minden esetben mechanikusan, hiszen eléfordulhat,
hogy nincs oOsszehasonlitasra alkalmas ingatlan, vagy bizonyos esetekben torzithat az
Osszehasonlitd modszer. A Kstv. viszont kevés tampontot ad e szituaciok rendezéséhez.[93] E
bizonytalansagok megsziintetése érdekében a kisajatitasi eljaras szerepléi (elsdsorban: a
birésagok ¢és a szakértdk) — egy-egy specidlis problémira — 0j értékelési
szempontokat,[94] illetve uj értékbecslési modszereket dolgoztak ki.

A szakértbk az Osszehasonlitd modszer hianyossagait a Kstv.-ben nem nevesitett
modszerekkel, példaul az Gn. hozamelvii, illetve az n. kéltségalapu mddszerrel igyekeznek
korrigalni.[95] A hozamelvii mddszer abban az esetben alkalmazhato, ha az adott ingatlan
értékét inkabb a hozama[96] befolyasolja. llyen lehet példaul egy termeld ingatlan, egy
allattarto telep vagy akar egy szalloda. A koltségalapu modszert a Szakmai szabalyok szerint
akkor kellene alkalmazni, ha nincs &sszehasonlitasra alkalmas ingatlan, ezért azt vizsgaljak,
hogy a tulajdonosnak milyen koltségei meriiltek fel az ingatlannal kapcsolatban, amelyeket
kartalanitasként indokolt részére tériteni. llyen helyzet allhat elé példaul egy olyan félkész
épiiletnél, amelynél nem all rendelkezésre Gsszehasonlitdo forgalmi érték. Ezeket a Kstv.-ben
kifejezetten nem nevesitett modszereket ismeri két nem kisajdtitasi tdrgyu jogszabaly,
mégpedig a term6foldnek nem  mindsiild  ingatlanok  hitelbiztositéki  értékének
meghatarozasara vonatkoz6 modszertani elvekrdl szolo 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet vagy
a term6fold hitelbiztositéki értéke meghatarozasanak modszertani elveirél szolo 54/1997.
(VII. 1.) FM rendelet. A szakértdk a gyakorlatban e jogszabalyokban nevesitett modszereket
is figyelembe veszik vagy alkalmazzak a kisajatitasi eljarasokban végzett értékbecsléseknél.
Az értékbecslés szakmai szinvonalara egyébként pozitivan hatott, hogy az 1989/90-es
rendszervaltas utan a hitelezési tevékenységhez a kiilfoldi tulajdonti bankok itthon addig
ismeretlen értékbecslési eljarasokat kezdtek alkalmazni, amibél a felkésziiltebb szakértok is
profitaltak.

A fentiek alapjan azt kell mondanunk, hogy a jogalkotonak érdemes volna megfontolnia a
Kstv.-ben nevesitett értékbecslés modszerek kibovitését.

Kartalanitas a kisajatitassal érintett tulajdonos szempontjabol

Az Alaptorvény igen szigoru kovetelményeket tamaszt a kisajatitasi kartalanitassal szemben:
feltétlennek, azonnalinak és teljesnek kell lennie. Azt gondolom, hogy a teljesség
Alaptorvényben rogzitett igénye az alkotmanyozé részérdl igen ambiciozus elvaras.[97] A
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»teljes kartalanitas” egy igen sokat vitatott fogalom, am annak allaspontom szerint a mai
szabalyozas és gyakorlat nem is képes maradéktalanul megfelelni.(Valojaban minden — e
jelz6t hasznaldo — allam jogalkotisa maga szabalyozza, hogy mit is ért a kartalanitas
teljességén. Ennek igen Osszetett elméleti problémajaval e tanulmanyban nem foglalkozom
részletesen.)

Az ingatlanok piacan jellemz6en novekszik a hiany, azaz n6 az ar. Kiilonosen érzékelhetd ez
a folyamat a mez6- és erdégazdasagi hasznositasu foldeknél, ahol a tulajdonosok még joval a
piaci ar feletti ajanlat esetén sem szivesen valnak meg foldjiktél. A kisajatitasi hatésagnal
készitett interjubol kideriilt az is, hogy termdfold kisajatitasa esetén a tulajdonosok
szivesebben vennék, ha csereingatlannal, pontosabban term6f6lddel kompenzalnak Oket, erre
azonban nem mindig van lehetdség. Tehat a kartalanitas meghatarozasa soran nyilvanvaloan
nem lehet teljes mértékben figyelembe venni a kisajatitott ingatlanon a jovében varhatod
értéknovekedést. EQy nyomvonalas beruhazas érdekében végzett tomeges kisajatitasoknak’
szintén lehet egy atmeneti arfelhajto hatdsa, amit szintén nem lehet értékelni az ingatlanért
jéro6 kértalanitds meghatarozasanal.

Szintén nehézséget okozhat, hogy egyaltalan nem biztos, az ingatlan forgalmi értékének
kifizetése, valamint a Kstv.-ben nevesitett, kisajatitassal dsszefliggésben felmeriilé koltségek
— elvileg tobbé-kevésbé objektiven meghatarozhatd mértékének — megtéritése az érintett
személy szamdara szubjektive is teljes kartalanitast jelent. Ennek egyik érdekes példaja lehetne
egy lengyel jogeset, amely egy vak személy hazanak kisajatitasara vonatkozott.[98] A haz az
ingatlanpiacon nem szamitott vonzonak berendezése, funkcionalitasa vagy allapota alapjan,
am azt egy vak személy sziikségleteinek megfelel6en alakitottak Ki. Ennek megfeleléen a haz
értékét az értékbecslé nem értékelte magasra. A kisajatitasi kartalanitasként kapott 6sszeg
nem tette lehetetévé az érintett vak személy szamara, hogy masik, hasonl6é adottsagokkal
rendelkez6 hazat vasaroljon maganak. Szintén egy lengyel jogesetben fordult ¢l6, hogy
kisajatitottak egy kerckesszéket hasznald személy hazat, amelyet a mozgassériilt személy
igényeinek megfeleléen ujitottak fel és alakitottak ki. Raadasul az ingatlan olyan kornyéken
helyezkedett el, amelynek szomszédsagaban hosszan tarté kapcsolat és kooperacio alakult ki a
lakok ko6zo6tt.[99] Az ingatlan piaci értéke és a kartalanitasként kapott 6sszeg nem teljesen
tikkrozte a haz kerekesszékkel vald megkozelithetdségében jelentkezd értéket. A lengyel
kisajatitasi hatosag azt sem tudta figyelembe venni a Kkartalanitas Osszegének
meghatarozasanal, hogy a kisajatitassal érintett személynek megszakadt a kapcsolata a
kisajatitott ingatlan kornyékén ¢él6 tamogatd kozosséggel, ami rendkiviil hatranyosan
befolyasolta a kisajatitassal érintett személy életminéségét. Kérdésként meriilhet fel, hogy
ezekben a remélhetdleg ritka, de kétségteleniil kiilonés méltanylast érdemlé esetekben a
magyar szabalyozas hogy ’vizsgazna’. Ugyan a Kstv. 21/A. § (1) bekezdés c) pontja a
,Jarulékos koltségek” cim alatt lehetdséget ad ,,az a) és b) pontban foglaltakon #ilmenden a
kisajatitas okozta hatranyok kikiiszébolésére”. Azonban nagyon nehéz megitélni, vajon az
eljar6 kisajatitasi hatosagok, illetve a birésagok ténylegesen alkalmaznak is ezt a rendelkezést.
Ezzel kapcsolatban problémat jelenthet, hogy nehéz megvonni a hatart a méltanyolhatd
szubjektiv érdekek kozott.

Példaul a magyar jog — a kontinentalis jogrendszerekhez hasonléan — nem ad lehetéséget
az eldszereteti  értékkompenzalasara — a kisajatitasi kartalanitds esetén sem. Azonban
allaspontom szerint a jogalkotonak a jovoben érdemes volna 1épéseket tennie annak
érdekében, hogy a kisajatitassal érintett ingatlan tulajdonosanak az ingatlanhoz fiiz6do
esetleges kiemelkedd és méltanyolhatd érzelmi kotddése is értékelést nyerjen a kisajatitasi
kartalanitas megallapitasa soran. A kisajatitasi eljarasokat lefolytaté vagy abban részt vevo
szakemberek nyilvanvaloan tisztaban vannak vele, hogy egy olyan idés ember szamara, aki
egész életét egy adott ingatlanban élte le, az ingatlan tulajdonjoganak elvesztése olyan
¢letmindség-visszaesést, az életkilatasok olyan mértékii romlasat vonja maga utan, amelyet
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nem kompenzalhat a forgalmi érték és a kisajatitassal egyiitt jaro koltségek megtéritése — igaz,
e tényezbket talan az clészereteti érték esetleges figyelembe vétele sem kompenzalna.
Természetesen az elOszereteti érték problémakore nagyon oOsszetett, bevezetése jelentOs
1épéseket igényelne a jogalkototol és a jogalkalmazoktol is, am véleményem szerint e 1épések
indokoltak és sziikségesek lennének olyan szituaciokban, amikor az allam kényszerrel foszt
meg valakit ingatlanatol.

A fenti roviden targyalt, egyébként sokkal alaposabb kifejtést érdemlé szempontokbol e
munka keretei kozott csak azt szeretném kiemelni, hogy a kisajatitasra vonatkozo
szabalyozasnak az a tézise, kiindulopontja, hogy az ingatlan forgalmi értékének
kartalanitasként valo megfizetése és a kisajatitassal egyiitt jard kiilonbozé koltségek
megtéritése a kisajatitast elszenveddk teljes kartalanitasat eredményezi. (Természetesen —
ahogy bemutattam — a kartalanitas 6sszegénél figyelembe veend6 szempontok igen aprélékos
taxacidja jelentésen arnyalja ezt a képet.) Am allaspontom szerint a teljes kértalanitas
Alaptoérvényben rogzitett — egyébként nem is teljesen realis — kdvetelménye nem feltétlentil
jelentené azt, hogy minél pontosabban meghatarozzuk az érintett ingatlan piaci értékét, hanem
inkabb azt, hogy az egyén szamdra szubjektive legyen teljes a kartalanitas, azaz a kisajatitast
elszenvedé személye a kapott kartalanitasbol képes legyen a kisajatitas el6tti életmindséget
ujrateremteni. Ez utobbi felfogas szerint viszont — bizonyos esetekben — olyan szempontokat
is figyelembe kellene venni a kartalanitas meghatarozasanal, amelyek kifejezetten nincsenek
nevesitve a Kstv.-ben.

Kritikai észrevétel a jogorvoslati lehetdségek sziikitésével kapcsolatban

A kisajatitasi kartalanitas kérdésével 6sszefliggd problémara szeretném felhivni a figyelmet.
A Kstv. egyik 2012-es modositasa ugyanis kiilonbséget tett a kisajatitasi eljaras soran igénybe
vehetd jogorvoslati lehet6ségek a kartalanitas 6sszege alapjan.

A Kkisajatitasi eljaras egyfoku, tehat a kisajatitasi hatdsag hatarozata ellen nincs helye
kozigazgatasi uton jogorvoslatnak, azonban a kisajatitasi hatarozat birosagi feliilvizsgalata
kezdeményezhetd. A birosag itélete ellen nem lehet rendes jogorvoslattal élni, azaz
fellebbezni. Ugyan — ha a térvényben meghatarozott szigora feltételek fennallnak — rendkiviili
perorvoslatot (in. feliilvizsgalat ¢és perujitas) elé lehet terjeszteni a birdsag dontése
ellen,[100] am ezek kivételes eszkozoknek tekinthetok, amelyek a birdsagi eljarasban
esetlegesen el6forduld szabalytalansagok, hibak korrigalasara hivatottak.

A Pp. 2012. szeptember 1-jétél hatalyos modositasa szerint nincs helye a feliilvizsgalatnak
nevezett rendkiviili jogorvoslatnak azokban a kisajatitasi tigyekben, amelyekben a
kartalanitasi  Osszeg az egymillio  forintot nem haladja meg.[101] Ezt a
rendelkezést aggalyosnak, illetve ésszeriitlennek tartom. A Kkisajatitasi eljarast ugyanis
ingatlanonként kell lefolytatni, azaz minden kiilon helyrajzi szamon nyilvantartott ingatlan
tulajdonjogat kiilon-kiilon kisajatitasi eljaras keretében vonjak el. Egy nyomvonalas
beruhazasnal (példaul egy egyszerli kerékparut épitésénél) el6fordulhat, hogy egy tulajdonos
akar Osszefliggd ingatlanja tobb helyrajzi szamon van nyilvantartva, és a kartalanitasi
Osszegek ingatlanonként nem érik el ugyan az egymillié Ft-ot, de valamennyi, kiilon helyrajzi
szdmon nyilvantartott ingatlanrészért jaro kartalanitasi 0sszeg egyiittesen akar jelentdsen meg
is haladja azt. A torvény rendelkezése alapjan azonban ebben az esetben sincs mod az akar
jogszabalyellenes birosagi dontés ellen feliilvizsgalatot benyujtani. Az altalam fent kifogasolt
rendelkezés egyébként Is ésszeriitlen, hiszen az egymillié forint alatti kartalanitasi 6sszegnél
nem éri meg az tgyfeleknek alaptalanul feliilvizsgalati eljarast kezdeményezni, hiszen annak
eljarasi illetékét és a tobbi perkoltséget a pervesztesnek kell fizetnie. Ezt a kockazatot pedig
2012 szeptembere el6tt sem érte meg meggondolatlanul vallalni.

5. Zaro gondolatok
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......

kérdéskore.

Tanulmanyomban attekintést adtam a kisajatitasi kartalanitas magyarorszagi szabalyozasanak
torténetérol, a kartalanitassal kapcsolatos, Alaptérvényben rogzitett kovetelményekrdl és az
Alkotmanybirosag vonatkoz6 gyakorlatardl, majd bemutattam a hatalyos szabalyozast.

Végiil néhany olyan szempontot mutattam be, amelyek talan tampontot adnak ahhoz, hogy a
hatalyos szabalyozast a jovoben a kisajatitast elszenveddk sérelmeinek minél teljesebb
ellentételezése érdekében tovabbgondoljuk.

The Rules concerning Compensation for Expropriation in Hungary — Summary

The regulation of expropriation law is indicative of the sound of rule of law. It shows how the
state treats vulnerable groups, and people adversely affected by expropriation. In this paper |
will give a short overview of the rules concerning compensation for expropriation, from the
inception of expropriation law, right up to 2014. | pay particular attention to the
characteristics of the regulation in the socialist era between 1948, and the regime change in
1989/1990. | expand on how Hungary tried to free itself of the burdensome heritage of the
socialist regulation of that law, after the regime change of 1989/1990. Then | review the
current status of legal regulation concerning compensation for expropriation that gives me a
great opportunity to and explain suggestions de lege ferenda.
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[48] Voros Imre: Az 0j Ptk. tervezetének szakért6i javaslata. Jogtudomanyi Kozlony.
2008/10. sz. 517-519.

[49] A tovabbiakban: Ptk.

[50] Menyhard Attila: Dologi jog. In: Vékas Lajos: A Polgari Torvénykonyv
magyarazatokkal. Complex Kiad6, Budapest, 2013. 395.

[51] Kstv. 3. § (1) bek. b) pont.

[52] BH2008. 57.

[53] Kstv. 9. § (1)-(2) bek.

[54] Petrik Ferenc: Kisajatitasi jog. HVG-ORAC Kiado, Budapest, 2008. 133.

[55] Kstv. 12. §.

[56] Kstv. 12. §.

[57] Kstv. 11. §.

[58] BH1978. 243

[59] Kstv. 21. § (6) bek.

[60] Kstv. 21. §.

[61] Kstv. 9. § (3) bek.

[62] 16/2010. (X1.8.) Kozigazgatasi Kollégiumi vélemény a kisajatitasi kartalanitas
Osszegének megallapitadsaval €s a kisajatitasi perekkel kapcsolatos egyéb kérdésekrol.

[63] Kstv. 9. § (3) bek.

[64] Petrik Ferenc: Kisajatitasi jog. HVG-ORAC Kiado, Budapest, 2008. 126.

[65] Kstv. 10. § (1) bek.

[66] Kstv. 10. §.

[67] Kstv. 10. § (7) bek.

[68] Kstv. 15. §.

[69] Kstv. 19. §.

[70] Kstv. 19. § (2) bek.

[71] Kstv. 8. § (1) bek.

[72] Kstv. 8. § (3) bek.

[73] Ilyen példaul a telki szolgalom, kdzérdek(i hasznalati jog, hasznalat joga.

[74] Petrik Ferenc: Kisajatitasi jog. HVG-ORAC Kiado, Budapest, 2008. 134.

[75] Kstv. 9. § (1) bek.

[76] Tulajdonjog, foldhasznalat, haszonélvezet, hasznalat, telki szolgalmi jog, kozérdekii
hasznalati jog.

[77] Kstv. 16. § (1)-(2) bek.

[78] Kstv. 16. § (3) bek.

[79] Ptk. 5:145. § Ha a fold és a rajta allo épiilet tulajdonjoga nem ugyanazt a személyt illeti
meg, az ¢épiilet tulajdonosat az épiilet fennalladsaig az épiilet rendeltetésszerli hasznélatdhoz
sziikséges mértékben a foldre foldhasznalati jog illeti meg.

[80] Kstv. 17. § (1) bek.

[81] Kstv. 17. § (2) bek.

[82] Kstv. 17. § (3) bek.

[83] Kstv. 13. §.

[84] Petrik Ferenc: Kisajatitasi jog. HVG-ORAC Kiado, Budapest, 2008. 154.

[85] Kstv. 14. § (1) bek.

[86] Kstv. 14. §.

[87] Kstv.

[88] Kstv. 14. § (4) bek.
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[89] Az igazsagiigyi szakért6i szakteriiletekrol, valamint az azokhoz kapcsolodo képesitési és
egyéb szakmai feltételekrdl sz616 9/2006. (I1. 27.) IM rendelet 11. melléklet 13. pontja.

[90] Csirmaz  Laszl6:  Kisajatitasi  eljaras,  kartalanitdas és a  termdfold
értékelése. http://miszk.hu/system/files/kisajatitasi_eljaras_kartalanitas_es_a _termofold_ertek
elese_0.pdf Letdltve: 2014. februar 04.

[91] Az illetékekr6l 1990. évi XCIIL. torvény, a tovabbiakban: illetéktérvény 18. § (1) bek.
[92] Illetéktorvény 19. §.

[93] Kstv. 9. § (3) bek. b) pont, ..ha az ingatlan valdsdigos forgalmi értéke —
osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok, illetve ezek forgalmdnak hianydban, vagy
forgalmukra jogszabdlyban elrendelt korldatozas, illetve mas ok miatt — nem dllapithaté meg,
az ingatlan telepiilésen beliili fekvését, kozmiivekkel valo ellatottsagat, ennek hianydban a
kozmiivesites lehetoséget, foldrajzi és gazdasagi adottsagait, termofold esetén a miivelési
agat, a foldmindsités Sszempontjait és az ingatlan jovedelmezdséget.”

[94] P1.: Legfels6bb Birosag Kozigazgatasi Kollégiuma 4. és 5. szamu allasfoglalasa.

[95] Ezeken kivill is 1éteznek természetesen mas, szakmailag elfogadott és a szakértok altal is
ismert modszerek, de ezek talan a legjelentdsebbek.

[96] Erre utalhat a Kstv.-ben szerepl? ,,az ingatlan jovedelmezbésége” fordulat.

[97] Az USA Alkotmany V. kiegészitése és a lengyel Alkotmany ,,igazsagos” kartalanitasrol
beszél, a német Alaptorvény ,,a kozdsség €s az érintettek érdekeinek igazsagos mérlegelése”
alapjan rendeli el meghatarozni a kartalanitds mértékét. A finn és a norvég torvényhozas
haszndlja a ,teljes kartalanitds” kifejezést. E kovetelmények jelentésérdl élénk vita zajlik.
Lasd pl.: Kauko Viitanen: Just Compensation in Expropriation? In: FIG XXII International
Congress Washington, D.C. USA, April 19-26 2002.

[98] Ewa Kucharska-Stasiak: Uncertainty of Valuation in Expropriation Processes — the Case
of Poland, vol. 3 — special series Nordic Journal of Surveying and Real Estate Research, 2008,
89-90.

[99] Marek Walacik — Sabina Zrobek: Compulsory Purchase Compensation in Polish Law on
a Background of Solutions Adopted in Other Countries. In: XXIV. FIG International
Congress 2010: Facing the Challenges — Building the Capacity. Proceedings, TS 3F, 4-5.
[100] Kivéve azokban a kisajatitasi tigyekben, amelyekben a kisajatitasi hatosagi hatarozatban
meghatarozott kartalanitasi 0sszeg az egymillio forintot nem haladja meg. Lasd Pp. 340/A. §
(2) bek. c) pont.

[101] Pp. 340/A. § (2) bek. c) pont.
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