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»[Plossibile est omnes res in pecuniam converti.”!
1. Fogalmi differentia specifica

A kisajatitas, mint kartalanitassal torténé koztulajdonba vétel, jogrendszer-
beli elhelyezkedését tekintve a kdzigazgatdsi jog és a polgari jog mezsgyéjén
elhelyezked6 sajatos jogterilet. Kiilonlegessége a kozjogi és maganjogi ele-
mek finom 6sszehangoldsaban rejlik. Petrik szerint a kisajatitds nem mas,
mint egy kdzigazgatasi eljaras keretében az ingatlan kbzérdek cimén torténd
kényszer-adasvétele. A kisajatitas aktusa egy kozigazgatasi eljarassal kezd6dik,
majd a polgari anyagi jogi szabalyai szerint folytatodik és végz6dik. Maganjogi
aspektusbdl vizsgdlva a kisajatitds ,,sajatos és 6nallé tulajdonszerzési méd, az
eredeti tulajdonos oldalardl viszont a tulajdonjog korlatozasa.”? Ha definidlni
kellene a kisajatitasi jogot, legegyszer(ibben ugy fogalmazhatjuk meg, mint
hatésagi hatarozattal torténé tulajdonszerzés, amely altal a kisajatitasra jo-
gosult az ingatlan tulajdonjogat tehermentesen szerzi meg teljes és feltételen
kartalanitas ellenében. Marton szerint ,,a kisajatitas az alaptalan gazdagodas
egyik esete. Alaptalanul, jogalap nélkiil gazdagodnék a kisajatitd, ha egyébként
tarsadalmi érdekbdl is, de térités, kartalanitas nélkil vehetné el masvalaki
javait. Az illetékes allamhatalmi szerv dontése megsziinteti az igénybevétel
jogellenességét, de csak a megfeleld kartalanitas feltétele mellett. Itt azonban
a kartalanitds nem a kisajatité gazdagodasaval mérendd, hanem a kisajatitast
szenvedett teljes érdekveszteségét atfogja. A kisajatitds ugyanis a kisajatito
egyoldalu érdekében torténik. A torvényhozo ezzel csepegtet balzsamot az
altala a tulajdonosnak okozott sebekre.”?

Nemzetkozi kitekintést téve lathatjuk, hogy a tulajdon jogtalan elvondsa

T D. Justiniani Sacratissimi Principis Codicis Repetitae Praelectionis Libri Duodecim: Codi-
cis Lib. I. Tit. I. Codicis Lib. V. Tit. LXIV,, lll. kotet, 1007. (,,pénzért minden dolgot lehet-
séges megvenni”).

2 PETRIK Ferenc: Kisajdtitdsi jog, Budapest, HVG-ORAC Lap-éc Kényvkiado, 2008, 11-13.

3 MARTON Géza: A polgdri jogi felel6sség, Budapest, Triorg Kft., 1992, 156.
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aldl a kisajatitas, mint kivétel az Eurépai Emberi Jogi Egyezményhez flizott 1.
Kiegészit6 jegyz6konyv 1. cikkében a kdvetkezGképpen jelenik meg: ,,senkit
nem lehet tulajdonatél megfosztani, kivéve, ha ez kozérdekbdl és a torvényben
meghatdrozott feltételek, valamint a nemzetkoézi jog altalanos elvei szerint
torténik.” Habar mind korabbi Alkotmanyunk,* mind a jelenleg hatalyos
Alaptorvény XIll. cikke is kimondja, , Tulajdont kisajatitani csak kivételesen
és kozérdekbdl, torvényben meghatarozott esetekben és mddon, teljes, fel-
tétlen és azonnali kartalanitas mellett lehet.”® Tanka az AB gyakorlata alapjan
megallapitja, hogy ,,a tulajdonhoz valé jog korlatozasa soran a jogalkotdnak
azt kell figyelembe vennie, hogy ezt az alapjogot csak kozérdekbdl és az
elérni kivant célhoz képest aranyos mértékben lehet korlatozni.”® A Polgari
torvénykonyvrél szélé 2013. évi V. torvény (tovabbiakban: Ptk.) 5:43. §-a
0sszhangban az Alaptorvénnyel rendelkezik arrdl, hogy kisajatitassal ingat-
lan tulajdonjoga kivételesen, kdzérdek( célra, azonnali, teljes és feltétlen
kartalanitas ellenében szerezhet6 meg. A kdrtalanitas nyujtasara az koteles,
aki a kartalanitas alapjan a tulajdont megszerzi.

A kisajatitas jogtorténeti attekintésétdl jelen publikacio, tekintettel a téma
specifikus jellegére, eltekint. Mindamellett jelen tanulmany olvaséjanak fi-
gyelmébe ajanlja a kisajatitas fejl6édésének torténetével foglalkozé jogtuddsok
allaspontjait, kutatdsait és téziseit.’

2. A kozérdek(iség bizonyitasa

A kisajatitasrol sz6lé 2007. évi CXXIII. torvény (tovabbiakban: Kisajatitasi tv.)
»meghatdrozott kozérdek( célok megvaldsitasahoz elengedhetetleniil szlikséges
ingatlanok megszerzése, ugyanakkor a kozérdek és a tulajdonosnak a tulajdona
védelméhez fliz6d6 érdekei kozotti egyensuly biztositasa érdekében” jott létre.®
A kisajatitas targya a Kisajatitasi tv. szerint, kizardlag ingatlan lehet, amelybdl
kovetkezik, hogy ingd tulajdonjogat az allam, a helyi dnkormanyzat, illetéleg
mas kisajatitast kérd kisajatitas Utjan nem szerezheti meg. Kisajatitast kéré
lehet az dllam, helyi nkormanyzat vagy harmadik személy, ha a Kisajatitasi tv.-
ben meghatarozott kozérdekl célt megvaldsitd tevékenységet lat el, vagy akit

41949, évi XX. torvény.

5 Alaptorvény XIIl. cikk (2) bekezdése.

& TANKA Endre: Van-e jogi akadalya az allami tulajdonu foldek eladasanak? Gazdasdg és
Jog, 2015/12., 23.

7 ANDORKO Imre: A kisajatitas torténete(i), a kisajatitas torténetének dilemmai, In: CSON-
DES Mdnika — NEMESSANYI Zoltan (szerk.): Merre tart a magyar civilisztikai jogalkotds a
XXI. szadzad idején? 2010, 59-68.

8  Kisajatitasi tv. preambuluma.
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Kisajatitasi tv. az allam javara, sajat nevében, kisajatitast kéréként valé eljarasra
kotelez.? Ezen kozérdek(i célokat a Kisajatitdsi tv. taxativ mdédon sorolja fel.'* A
kisajatitas kozérdekkel vald aldtamasztasa azonban a Kisajatitasi tv.-ben felsorolt,
a kisajatitast egyébként megalapozé célok esetében is sziikséges a kisajatitas
jogszerliségéhez. Szamos esetben problémat jelent a kisajatitasi perekben, hogy
a kozérdekd célt az arra hivatkozo fél nem tudja kell6en bizonyitani, illetve ez a
birésag szdmara nem egyértelmlien megallapithato az iratokbdl. A Kuria hata-
rozatdban ramutatott, hogy a kisajatitasi eljarast meginditd kozérdekd célnak
konkrétnak és redlisnak kell lennie.** Ezen tulmen6en dnmagaban az a tény,
hogy a kisajatitas allam vagy 6nkormanyzat altal meghatdrozott célok elérését
segiti el6, még nem teszi e célok tekintetében a kisajatitast kozérdekdvé. A Kuria
allaspontja szerint, a kisajatitasi cél fennallta mellett a kozérdekdség bizonyitott-
saga is szlikséges.'? Ezt bizonyitja a Kuria azon dontése is, miszerint a kisajatitas
jogalapjanak megallapitdasdhoz nemcsak a kisajatitasi cél kozérdekliségét kell
vizsgdlni, hanem azt is, hogy a kdzérdek(i cél megvaldsitadsara kizardlag az adott
ingatlanon keriilhet sor, ennek bizonyitasa azonban az ezt 4llit6 fél kotelessége.*®
A kozérdek(ség vizsgalata sordn tehat a birdi gyakorlat is olyan tendenciat mutat,
amely az allam, illet6leg az 6nkormanyzat altal meghatarozott célokra is kiterjedd,
flggetlen megkozelitést alkalmaz.'* Szem el6tt kell tartani azonban, hogy ha a
Kisajatitasi tv.-ben taxative felsorolt esetek (Kisajatitasi tv. 2. §), tevékenységek
végzéséhez kozérdek nem, csak a tevékenység gyakorléjanak maganérdeke
fiz6dik, ez a kisajatitast nem alapozza meg még akkor sem, ha a tevékenység
a kisajatitasi jogszabalyokban meghatarozott célok korébe tartozik.™> Ahogy a
Kisajatitasi tv. kommentarja fogalmaz: , A kdzérdekl célok megvaldsitasahoz
az allamnak alapvet6en két f6 eszkoz all rendelkezésére: a magantulajdonosok
tulajdonjogdnak egyedi aktussal vagy jogszaballyal vald korlatozasa, illetve
elvonasa és az addztatas.”*® Ezen utdbbi eszkdz bemutatasanak mellGzésével
jelen tanulmany célja a kozérdek(i célok kozil a kotelezd allami, illetve kotelezd
onkormanyzati feladathoz kapcsold oktatasi, egészségligyi, szocialis |étesitmény
elhelyezése céljabdl torténd kisajatitas'’ bemutatdsa, és a hozza kapcsolddo
jogesetek elemzése.

9 Kisajatitasi tv. 1. § (2) bekezdés.

10 Kisajatitasi tv. 2. §

™ BH2015. 239.

2 EBH2011. 2441.

3 BH2011.175.

4 Kisajatitasi torvény Nagykommentar HVG-ORAC Kiadd (2017. 04. 30.)
5 BH2005. 451.

6 ptk. Nagykommentar Complex elektronikus jogtar (2017. 04. 30.)

7 Kisajatitasi tv. 2. § d) pontja.
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3. Kotelezd allami, illetve kotelez6 6nkormanyzati feladathoz kapcsolé
oktatasi, egészségiigyi, szocialis |étesitmény elhelyezésének célja

A Kisajatitasi tv. 2. § d) pontja szerint ingatlant kisajatitani a Kisajatitasi tv.
3. § szerinti feltételek fennallasa esetén,® illetve a Kisajatitasi tv. 4. § (1)
bekezdés c) pontjaban foglalt feltétel'® esetén kotelezd allami, illetve ko-
telez6 6nkormanyzati feladathoz kapcsold oktatdsi, egészségiigyi, szocialis
|étesitmény elhelyezése célra lehetséges. Felmeril a kérdés, hogy mikor és
hogyan valdsulhatnak meg ezek a célok? Z6kken6mentesen zajlik-e ezekben
az esetekben a kartalanitas folyamata, tekintettel arra, hogy a kisajatitott
ingatlan tulajdonosat a tulajdonjoga elvondsaért, az ingatlanon fennallé jog
jogosultjat pedig a joga megszlinéséért — a zalogjog és a végrehajtasi jog
jogosultja kivételével — teljes, azonnali és feltétlen kartalanitas illeti meg?*
Hogyan alakul a kartalanitas 6sszegének megallapitasa figyelembe véve, hogy
a kartalanitas 6sszegének megallapitdsa sordn az 6sszehasonlitasra alkalmas

8 Kisajatitasi tv. 3. § (1) Kisajatitasnak akkor van helye, ha

a) a kozérdekl cél megvaldsitasa az ingatlanon fennallé tulajdon korlatozasaval nem
lehetséges, vagy — kiilon torvény alapjan — a kézérdekd haszndlati jog, vezetékjog, szol-
galmi jog alapitdsaban a tulajdonossal nem jott létre megallapodas, illetve e jogokat az
illetékes hatdsag nem engedélyezte;

b) az ingatlan tulajdonjoganak megszerzése adasvétel vagy csere Utjan nem lehetséges;
c) a kozérdekl cél megvaldsitasara kizarélag az adott ingatlanon keriilhet sor, illetve
ha a kdzérdek(i cél megvaldsitasara tobb ingatlan alkalmas, annak mas ingatlanon valé
megvaldsitasa a tulajdon nagyobb sérelmével jarna; és

d) a kisajatitassal biztositott tevékenység kozosségi elényei a tulajdon elvondsaval
okozott kart jelent6sen meghaladjdk. Ennek mérlegelése soran a kisajatitasi hatdsag
a kozérdekd tevékenység jelent&ségét, igy kilondsen a terilet fejlédésére gyakorolt
hatasat, a tevékenységgel, szolgaltatassal ellatasra keril6k szamat, a foglalkoztatasra
gyakorolt hatasat és az ingatlan jellemzGit kell egybevetnie, a kulturalis 6rokség védett
elemei aktudlis allapotat, veszélyeztetettségének mértékét, természetvédelmi érték
esetén annak jelent&ségét és a tulajdonelvonas aranyossagat kell vizsgalnia.
Kisajatitasi tv. 4. § (1) bekezdés c) pontja: a Kisajatitasi tv 2. § d) pontja szerinti célbdl,
valamint terilet- és telepiilésrendezés céljabdl, ha a kérelemben megjeldlt épitmény,
zatban vagy az allami f6épitészi hataskorében eljard févarosi és megyei kormanyhiva-
tal altal kiadott térségi tertletfelhasznalasi engedélyben szerepel, a cél megvaldsitasa
az érintett ingatlanok tulajdonosai részérél (a beruhazas jellege, anyagi terhei vagy a
|étesitmény megvaldsitdjanak jogszabalyi kijel6lése miatt) nem véarhato el, tovadbba a
cél rendeltetése, jellege miatt — a kdrnyez6 épitmények, ingatlanok rendeltetésszeri
hasznalatanak biztositasara vagy jellegére is figyelemmel — a célt az adott ingatlanon
szlikséges megvaldsitani, vagy mas ingatlanon valé megvaldsitdsa a tulajdonban na-
gyobb sérelemmel jarna.

20 Kisajatitasi tv. 9. § (1) bekezdés.
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ingatlanok helyben kialakult forgalmi értékét, vagy ha az ingatlan valésagos
forgalmi értéke nem allapithatd meg, az ingatlan telepiilésen beliili fekvését,
kdzml(ivekkel vald ellatottsagat, ennek hidnyaban a kozmdlvesités lehet&sé-
gét, foldrajzi és gazdasagi adottsagait, term6fold esetén a mlvelési agat, a
foldminGsités szempontjait és az ingatlan jovedelmezdségét kell figyelembe
venni?* Mindezekre a kérdésekre a valaszt vagy a jogerds itélettel elbiralt és
birdsagi hatarozatként ‘tovabbéld’ jogesetekben talaljuk, vagy a gyakorlatban
munkdank soran kapjuk meg.

Jogelméleti, illetve jogfilozdfiai megkozelitésben az dllam a kozérdek érvé-
nyesitése érdekében kot szerz6dést az allampolgarokkal.2 Ahogy a 35/2005. (IX.
29.) AB hatarozat?® indokolasa fogalmaz: ,, A kisajatitas a tulajdonviszonyokba
valé dllami beavatkozds leger6sebb eszkoze, a tulajdon kézhatalmi eszkdzokkel
torténd elvonasara ad modot. Ezért a tulajdonhoz vald jog védelme érdeké-
ben a kisajatitas feltételeit, alapvet6 garancidit maga az Alkotmany hatarozza
meg.”* , A telepilési onkormanyzatok fejlesztési céljaikat legtobbszor a Kstv.
2. § d) pontjara hivatkozva kivanjak kisajatitasi eljaras utjan megvaldsitani,
amennyiben az ingatlantulajdonosokkal nem sikerdlt kisajatitast pétlé adas-
vételi szerz6dést kotnilik.”> A kisajatitast az allam, illetve az 6nkormanyzat
ultima ratio eszkdzeként alkalmazza. A nemzeti kbznevelésrél szél6 2011.
évi CXC. torvény (tovabbiakban: Nkt.) alapelvként fogalmazza meg, hogy a

21 Kisajatitasi tv. 9. § (3) bekezdés.

22 NAGY Marianna: Interdiszciplindris mozaikok a kézigazgatdsi jogi felel6sség dogmatikd-
jdhoz, Budapest, ELTE EGtvos Kiado, 2010, 180.

3 Az Alaptdrvény Zaro és Vegyes rendelkezéseinek 5. pontja szerint ,,az Alaptdrvény ha-
talybalépése el6tt meghozott alkotmanybirdsagi hatarozatok hatalyukat vesztik. E ren-
delkezés nem érinti az ezen hatarozatok altal kifejtett joghatdsokat.” A 22/2012. (V.11.)
AB hatdrozat Indokolasanak 40. pontja kimondja, hogy ,,az Alkotmanybirdsag feladata
az Alaptorvény védelme. Az Alkotmanybirdsag az Ujabb ligyekben felhasznalhatja azo-
kat az érveket, amelyeket az Alaptorvény hatadlyba |épése el6tt hozott kordbbi hata-
rozata az akkor elbiralt alkotmanyjogi kérdéssel 6sszefliggésben tartalmazott, feltéve,
hogy az Alaptorvény konkrét —az el6z6 Alkotmanyban foglaltakkal azonos vagy hasonld
tartalmu — rendelkezései és értelmezési szabalyai alapjan ez lehetséges”. Mindezekre
tekintettel a 3077/2017. (IV. 28) AB hatarozat Indokoldsanak 20 pontjaban foglaltak a
fentieket is csak megerdsitik: ,, Az Alkotmanybirdsag - Magyarorszag Alaptorvényének
negyedik mddositdsa (2013. marcius 25.) hatalybalépését kovet6en, az Alaptérvény
Zaré és vegyes rendelkezések 5. pontja kapcsan a 13/2013. (VI. 17.) AB hatarozataban
rogzitett szempontokat figyelembe véve - mar tobb hatdrozataban megallapitotta: az
Alaptorvény az alapjog szinte valtoztatas nélkuli atvételével a korabbi alkotmanybirdsa-
gi gyakorlat altal kimunkalt elvi tételek fenntartasa mellett dontott.”

24 35/2005. (IX. 29.) AB hatdrozat, Indokolds IV. rész.

2 HegepUs Péter: A kisajatitasi eljaras gyakorlati problémai, Kézjogi Szemle, 2012/1., 25-
27.
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kdznevelés kdzszolgdlat, amely a felnovekvé nemzedék érdekében a magyar
tarsadalom hosszu tavu fejl6désének feltételeit teremti meg, és amelynek
altalanos kereteit és garancidit az allam biztositja.?® Az Nkt. 2. §-aban to-
vabbiakban rendelkezik arrél, hogy az Alaptorvényben foglalt ingyenes és
kotelezd alapfoku, ingyenes és mindenki szdmdra hozzaférhet6 kozépfoku
nevelés-oktatashoz vald jog biztositdsa az érettségi megszerzéséig, illetve
a szakképzésrél sz616 térvényben meghatdrozott feltételek szerinti masodik
szakképesités megszerzését biztositd els6 szakmai vizsga befejezéséig a magyar
allam kozszolgalati feladata. Az allami, teleptilési nkormanyzati fenntartasu
intézményekben az évodai nevelés, az évodai nevelést és az iskolai neve-
|és-oktatast kiegészité pedagdgiai szakszolgdlatok igénybevétele, valamint
a kollégiumi ellatas az ingyenes oktatdsban részt vevé gyermekek, tanuldk
szamara téritésmentes. Koznevelési intézményt elsésorban az allam alapithat
és tarthat fenn. Ovodat telepiilési dSnkormdnyzat is alapithat és fenntarthat. Az
onkormanyzat ezen jogat elsésorban a Magyarorszag helyi nkormanyzatairdl
sz016 2011. évi CXXXIX. torvény (tovabbiakban: Mo6tv.) 13. § (1) bekezdésé-
nek 6. pontja szerinti kotelezettsége tamasztja ala.?” Szocialis feladatainak
kotelezd ellatasardl szintén a Motv. 13. § (1) bekezdésében rendelkezik.? A
Motv. kotelezéen elldtandd feladatként irja el az dnkormanyzatok részére
ugyanezen szakasz 4. pontjaban az egészségligyi alapellatds, az egészséges
életmadd segitését célzd szolgaltatasok megvaldsitasat. Az egészségligyrdl szold
1997. évi CLIV. torvény (Eltv.) célja tobbek kdzott, hogy elGsegitse az egyén és
ezaltal a lakossag egészségi dllapotanak javulasat az egészséget befolydsold
feltétel- és eszkozrendszer, valamint az annak kialakitasaban kozrem(ikoddk
feladatainak meghatdrozdsaval. Az egészségligyi intézmény fogalmi definicidja
alatt az egészségligyi szolgdltatdk?® kozil azokat sorolja ide, akik a rendelGin-
tézeti jardbeteg-szakellatast vagy fekvGbeteg-szakellatast nyujté szolgaltatok,

26 Nkt. 1. § (2) bekezdés.

27 13, § (1) 6. pont: A helyi kdziigyek, valamint a helyben biztosithatd kdzfeladatok kéré-
ben ellatandd helyi 6nkormanyzati feladatok kilénésen: dvodai ellatas.

28 Motv. 13. § (1) 7. kulturdlis szolgéltatas, kildndsen a nyilvanos kdnyvtari ellatas bizto-
sitasa; filmszinhaz, el6adé-mivészeti szervezet tdmogatasa, a kulturalis 6rokség helyi
védelme; a helyi k6zm(velGdési tevékenység tamogatasa;

8. szocidlis, gyermekjéléti szolgaltatasok és ellatasok;

9. lakds- és helyiséggazdalkodas;

10. a teruletén hajléktalanna valt személyek ellatasanak és rehabilitacidjanak, valamint
a hajléktalanna valas megel&zésének biztositasa.

29 E{itv. 3. § f) pont: egészségligyi szolgéltatd: a tulajdoni formatdl és fenntartdtdl fugget-
lenlil minden, egészségligyi szolgdltatds nyujtasara és az egészségligyi allamigazgatasi
szerv altal kiadott mikodési engedély alapjan jogosult egyéni egészségligyi vallalkozo,
jogi személy vagy jogi személyiség nélkiili szervezeteket.
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tovabba az allami mentdszolgalat, az allami vérellatd szolgalat, valamint
az egészséglgyi allamigazgatasi szerv intézetei, amennyiben egészségligyi
szolgdltatast is nyujtanak.3® Mindezt aldtamasztva fenntartoként fogalmazza
meg az Eltv. a koltségvetési szerv egészségligyi szolgdltatd esetén az alapi-
té okiratban irdnyité szervként megjelolt allami szerv, helyi 6nkormanyzat
vagy 6nkormanyzati tarsulast.3! Ezekben a felsorolt esetekben és a benniik
lév6 kozérdek( célra torténd hivatkozassal az dllam vagy az dnkormdnyzat
kezdeményezheti a kisajatitasi eljarast. Az eljarads kezdeményezésére és le-
folytatasdra a Kisajatitasi tv. pontos irdnymutatast ad szamukra, azonban itt
is érdemes szem el6tt tartani, tekintettel, hogy tulajdon-atruhazasrdl van sz,
a Ptk. és az ingatlan-nyilvantartasrél sz6l6 1997. évi CXLI. torvény valamint
annak végrehajtasarol sz6l6 109/1999. (XII. 29.) FVM rendeletben (tovabbiak-
ban: Rendelet) vonatkozd részeit. A kisajatitast kérének a kisajatitasrol sz6lé
2007. évi CXXIII. torvény és egyes kapcsolddé torvények mddositasardl szélé
2012. évi CLXXXIV. torvény indokoldsa (tovabbiakban: Indokolds) szerint ,,[f]
igyelemmel a kisajatitas [...] végs6 eszkoz jellegére,[...] minden lehetséges
eszkdzzel meg kell probalnia polgdri jogi Uton megszereznie az ingatlant és
adott esetben ezzel egyutt vallalnia kell az ezzel jard terheket is.”*?> Ahogy
az Indokolas fogalmaz: , A helyi épitési szabalyzat mellett az allami f6épitész
altal kiadott térségi teriilet felhaszndlasi engedély szerepeltetése is indokolt,
tekintettel arra, hogy ezen engedély is tartalmazhatja az adott tervezett
|étesitmény helyrajzi szam szerint beazonosithatd elhelyezésének igényét.
Hangsulyozandd azonban, hogy egy adott beruhazasi cél érdekében torténé
kisajatitdshoz 6Gnmagaban nem elegendd, ha az adott ingatlan terve szerepel
ezen tervekben, hanem ahhoz a kisajatitas ultima ratio jellege altal megko-
vetelt egyéb feltételeknek is teljesiilnie kell. Ezen tervekben vald szereplést
a 2. §d) pontja szerinti célok (kotelez6 allami, illetve kotelez6 6nkormanyzati
feladathoz kapcsolé oktatasi, egészségligyi, szocidlis |étesitmény elhelyezése)
esetében is indokolt megkovetelni.”?® A Kisajatitasi tv. 25. § (2) bekezdése
alapjan a kormanyhivatal a kisajatitasi terv egy példanyanak megkiildésével
keresi meg a féldhivatalt a kisajatitasi eljaras meginditasanak feljegyzésének
kérelmével.** Ahogy azt a Kuria is — a Rendeletben® foglaltakra figyelemmel
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Eltv. 3. § g) pont.

Eltv. 3. § wa) alpont.

32 Indokolas 2. §.

3 Indokolas 3. §.

34 PeTRIK Ferenc: Ingatlan-nyilvéntartds- az uj Ptk. alapjdn, HVG-ORAC Lap-és Kényvki-
ado, Budapest, 2015, 243.

Rendelet 25. § (1)-(2) Kisajatitasi és telekalakitasi eljaras meginditasanak a tényét egész
ingatlanra lehet feljegyezni. Ezen feljegyzés nem akadalya tovdbbi jog vagy tény bejegy-
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—dontésében kifejtette a kisajatitasi eljaras meginditasat az egész ingatlanra
kell feljegyezni akkor is, ha a kisajatitds nem az egész ingatlant érinti.?®
Fenti célbdl torténd kisajatitast elméleti levezetéseit kovetéen meg kell
vizsgdlnunk, vajon hogyan valésul meg mindez a gyakorlatban. A kisajatitas
ezen céljanak specifikussagabdl adéddan a rendelkezésemre allé jogesetekkel
szeretném bemutatni a kotelez6 allami, illetve kotelez6 dnkormanyzati fel-
adathoz kapcsold oktatasi, egészségligyi, szocialis 1étesitmény elhelyezésének
céljabdl torténd kisajatitas gyakorlati jelentGségét.
4. Kotelezo allami, illetve kotelez6 6nkormanyzati feladathoz kapcsolé ok-
tatasi, egészségiigyi, szocialis létesitmény elhelyezésének céljabol torténd
kisajatitas korében el6fordulé jogesetek

A Kuria Kfv.11.37.577/2012/6. szamu itéletében megallapitotta, hogy helytal-
I6an hivatkoztak a felperesek a Kisajatitasi tv. 2. § d) pont alapjan kisajatitott
ingatlanuk tekintetében a fellilvizsgalati kérelmiikben az infrastruktira miatt
alkalmazott +5% értéknoveld tényezd jogsérts kirekesztésére. A perben
az 1.786 m2 terulet(l ingatlan 1/2-1/2 tulajdoni hanyadban a felperesek
tulajdonat képezte. Az I. rend( alperes 2011. februar 1. napjan kelt 40PM-
682/4/2011. szamu hatarozataval a Il. rend( alperesnek Kisajatitasi tv. 2. § d)
pontjara alapitott kisajatitasi kérelmének helyt adva a perbeli ingatlan teljes
tertiletét N. Nagykozség Onkormanyzata javara, kdtelez6 dnkormanyzati fel-
adathoz kapcsolédd egészségligyi |étesitmény elhelyezése kozérdek( célra
kisajatitotta, egyidejlleg kotelezte a Il. rend( alperest, hogy fizessen meg a
felpereseknek kisajatitasi kartalanitasként — 15.245 Ft/m2 fajlagos forgalmi
értékkel szamolva — fejenként 13.613.785 forintot. A felperesek mddositott
keresetlikben a kisajatitas jogalapjat nem vitatva a perbeli ingatlan fajlagos
forgalmi értékét 25.500 Ft/m2-ben kérték megallapitani és annak figyelembe
vételével kérték a . rendd alperest a tobbletkartalanitas megfizetésére kote-
lezni. Azt allitottak, hogy az I. rend( alperes hatarozata a kartalanitasi 6sszeg
tekintetében sérti a Kisajatitasi tv. 1. §-at és 9. §-at. Az els6foku birdsag altal
fajlagos forgalmi értékét, figyelembe véve tobbek kozott az +5% korrekciot
a kialakult infrastruktira miatt a perbeli ingatlan korrigalt fajlagos forgalmi
értékét 18.693 Ft/m? 6sszeggel szamolva 33.400.000 forintban allapitotta
meg. Ezt a felperesek elfogadtak, az elséfoku birdsag pedig itéletével ko-
telezte az I. rend( alperest hatdrozatanak hatalyon kivil helyezésére és Uj

zésének.
36 KGD2007. 194.
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eljaras lefolytatasdra. Az Uj hatarozatban az I. rend( alperes azonban nem
vette figyelembe az 5% értéknovels tényez6t a pertargyi ingatlan kartalanitdsi
értékének megallapitdsa soran.

A Kuria dontésével egyetértve, kovetkeztetésként megallapithatjuk, hogy
azl.rendd alperes azon tul, hogy az 5% értéknovels tényezét (bizonydra nem
véletlenil) figyelmen kiviil hagyta, a Kisajatitasi tv. azon bekezdését sem
alkalmazta megfelel6en, amely szerint a kisajatitott ingatlan tulajdonosat a
tulajdonjoga elvondsdért teljes, azonnali és feltétlen kartalanitas illeti meg.?’
Az érték megallapitasa a kisajatitasi eljaras legkényesebb pontja. Alapvetéen
a Kisajatitasi tv. megoldast nyujt a kisajatitast kérének az érték meghatdaro-
zdsdra a 9. § (3)-(4) bekezdéseiben, azonban, ahogy azt a targyalt jogesetbdl
is latjuk, ez sok esetben nem elegend§ a 'korrekt 0sszeg’ megallapitasahoz.
Ahogy azt a Kuria egyik hatdrozataban is kifejti, kisajatitasi gyben az ingatlan
megallapitott forgalmi értékének megfelel§ kartalanitas felemelése iranti
kérelmét az igényld koteles bizonyitani.®® Kisajatitasnal az ingatlan forgalmi
értékének meghatarozasa szakkérdés. A szakért6 feladata a forgalmi érték
meghatdrozasanadl a forgalmi értékeknek az adott ingatlanra vetitésével és
korrekcidjaval a valds fogalmi érték meghatarozasa.®

A Budapest Kornyéki Torvényszék K.26.490/2011/27. szamu itéletében ar-
rél kellett dontenie, hogy 1786 m? terlilet(i ingatlan, amely 1/2-1/2 tulajdoni
hanyadban vétel jogcimén a felperesek tulajdonat képezte, Nagykdzség Onkor-
manyzata KépviselGtestilete 25/2004. (Ill. 4.) Kt. szamU hatarozataval jovahagyott
Telepllésszerkezeti Terve szerint a Virdgos sétany és Ut melletti terllet dél-keleti
része, mint kdzponti vegyes teriilet a jov6ben alap és kdzépfoku intézmények
(altalanos iskola, évoda, kulturalis intézmények, kbzosségi tér, sportolasi in-
tézmények stb.) elhelyezésére alkalmasnak mingsitette és a Il. r. alpereshez
felterjesztett kérelmében ezen ingatlan kisajatitasat kérte. El6adta, hogy az
ingatlanon a helyi szabalyozassal 6sszhangban a teleplilésrendezés keretében
igazgatasi és egészségligyi intézményeket kivannak elhelyezni, amelynek soran
az ingatlanon egészségligyi intézmény, felnGtt haziorvosi rendel6 és szakrende-
|és céljara bérbeaddsra kerilé rendel6k kerlilnének kialakitasra. A ll. r. alperes
képviselStestiilete 94/2009. (VII. 30.) szamu hatarozataval dontott a kisajatitasi
eljaras meginditasardl, figyelemmel arra, hogy a felperesek a vételi ajanlatot nem
fogadtak el. A ll. r. alperes az ingatlan kisajatitasat a Kisajatitasi tv. 2. §-anak (1)
bekezdésének c) pontja alapjan terilet és telepiilésrendezés céljabol kérte. A
II. r. alperes csatolta a kérelméhez tartozd mellékleteket, e korben a kisajatitasi

37 Kisajatitasi tv. 9. § (1).
38 Kuria Kfv. Ill. 37.055/2015/6.
39 BH2013.3.84.
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valtozasi vazrajzot és a terllet kimutatast. A kisajatitasi eljaras soran a felek
kozott a vita abbdl adddott, hogy az igazsagligyi szakértGi vélemény rogzitette:
a telepiilés kdzpontnak szamité és domb teriletén talalhaté ingatlanok forgalmi
értéke magasabb, a kiilsé terlileteken a lakd épitési 6vezetbe tartozé ingatlanok
forgalmi értéke viszont alacsonyabb, tovabba a telepuilés kiilsé részein 700-800
m? terliletd épitési telkek, a belsé részeken 700-1000 m? teriiletl épitési telkek
alakultak ki a korabbi kisajatitasok miatt. Mindezekre tekintettel az I. rend al-
peres ezen targyu hatarozatdban megallapitott kartalanitas 6sszege felperesek
megitélése szerint a Kisajatitasi tv. 1. §-dban és 9. §-aban foglalt rendelkezése-
ket sérti, igy a hatarozat feliilvizsgalatat kezdeményezték. A birdsag a Pp. 339.
§-anak (1) bekezdése alapjan a felllvizsgalni kért I. rend( alperes altal hozott
hatarozatot a kartalanitads 6sszegének megallapitasa korében hatalyon kivdl
helyezte, és az I. r. alperest a kdrtalanitas 6sszegének Ujabb szakérts kirende-
Iése nélkil az itéletben foglaltak szerinti meghatarozasa korében Uj eljarasra
kotelezte. Indokoldsaban kifejtette, hogy kisajatitassal ingatlan tulajdonjoga
csak kivételesen vonhaté el, az e torvényben meghatarozott kozérdekd célbdl
feltételekkel és mdédon teljes azonnali és feltétlen kartalanitas mellett.
ATorvényszék itéletében megillapitotta, hogy a Kisajatitasi tv. 2. §-a szerint
ingatlant kisajatitani a Kisajatitasi tv. 3. § szerinti feltételek fennallasa esetén, az
aldbbi kozérdek célokra lehetséges. llyen célok jelen jogesetben az alperesek
altal is hivatkozott teriilet- és teleplilésrendezés, valamint az kotelezé allami,
illetve kotelez6 6nkormdnyzati feladathoz kapcsold oktatasi, egészségligyi,
szocidlis, valamint kommunadlis hulladékkezel6 l1étesitmény elhelyezése. Ebben
az esetben csak akkor van helye kisajatitasnak, ha az ingatlan tulajdonjoganak
megszerzése addsvétel — torvényben meghatdrozott esetben csere — Utjan
nem lehetséges. Jelen esetben a Kisajatitasi tv. 9. §-anak (1) bekezdése szerint
megilletd teljes, azonnali és feltétlen kartalanitds 6sszegének megallapitasa
soran nem vették megfeleléen figyelembe az 6sszehasonlitasra alkalmas
ingatlanok helyben kialakult forgalmi értékét, tovabba, a valdsagos forgalmi
érték megallapithatdsagdnak hidnyaban, az ingatlan teleptilésén beliili fekvé-
sét, kdzmUvekkel vald ellatottsagat, vagy a kdzmdvesités lehetb6ségét, foldrajzi
és gazdasagi adottsagait, termd6fold esetén a mivelési agat, a foldmindsités
szempontjait és az ingatlan jovedelmezGségét. Itt kell megemliteni a Kuria
Kozigazgatasi Kollégiumanak a kisajatitasi kartalanitds 6sszegének megallapi-
tasdaval és a kisajatitasi perekkel kapcsolatos egyes kérdésekrdl sz616 16/2010.
(XI. 8.) KK véleményét, amelyben kisajatitast kezdeményezd iranymutatdst kap
legf6bbképpen a kartalanitas 6sszegének helyes megallapitasardl.*°

40 KKv 2010.16 A Legfelsébb Birdsag Kozigazgatasi Kollégiumanak 16/2010. (XI. 8.) KK vé-
leménye
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5. Konkluzié

Alldspontom szerint a kdzj6 érdekében tdrténd kisajatitas pontosan a kdzosség,
atarsadalom érdekét szolgalja a kisajatitast kezdeményez6 altal kezdeménye-
zett, jelen esetben a kotelezé allami, illetve kotelezd 6nkormanyzati feladathoz
kapcsold oktatdsi, egészségiigyi, szocidlis |étesitmény elhelyezése érdekében
torténd kisajatitds soran. A gyakorlati tapasztalatok érdekes dsszevetése a

Karia Kozigazgatdsi és Munkaligyi Kollégium Kisajatitasi Joggyakolat-elem-

a kisajatitasi kartalanitas 6sszegének megallapitasaval és a kisajatitasi perekkel kapcso-
latos egyes kérdésekrdl

1. FGszabalyként az ingatlan kisajatitasaért jaro kartalanitds 6sszegének megallapitasa-
kor az 6sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok helyben kialakult - a kisajatitas id6pontja-
ban fennallo - forgalmi értéke iranyadd. Ennek soran a széles kdrben, huzamosabb ideig
fennallo érték vehet6 figyelembe [Ktv. 9. § (3) bekezdés a) pont].

2. A forgalmi érték meghatarozasanal figyelembe kell venni az ingatlan kdzm{(vekkel
valé ellatottsagat, ennek sordn azt is, hogy bekotésre alkalmas kdzm(ivek vannak-e az
ingatlan kozelében, valamint hogy ezek milyen koltséggel kothetdk be az ingatlanra.
Ertékelni kell az ingatlan teljes vagy részleges kdzm(ivesitettségét is.

3. A mez6gazdasagi rendeltetési ingatlan esetében a kdrtalanitas 6sszegét kizardlag az
aranykorona érték alapulvételével nem lehet megallapitani.

4. A kartalanitasi 6sszeg meghatarozasanal figyelemmel kell lenni az ingatlant terheld
épitési tilalomra, illetéleg mas korlatozottsagra, kivéve, ha azt a kisajatitasi cél megva-
|6sitasa végett rendelték el.

5. Kartalanitas jar az épitési engedély nélkil vagy az engedélytdl eltéré modon épitett
épitményért, amelynek lebontasat az épitésigyi hatésag mar nem rendelheti el.

6. Amennyiben a kisajatitasi hatarozat meghozatalat kdvet6en a birdsagi eljaras soran
az ingatlan forgalmi értéke megvaltozik, ez mar nem hat ki a kartalanitas 6sszegének
meghatarozasara. A kozigazgatasi hatdrozat joger6re emelkedésével kezd6dGen jard
kamat ellensullyozza azt a hatranyt, amely a tulajdonost éri.

7. A kozigazgatdsi per inditdsara jogosultnak a pert az ellen a kozigazgatasi szerv ellen
kell meginditani, amelyik a felllvizsgalni kért hatdrozatot hozta. A pert a kisajatitast
kéré ellen is meg kell inditani. A kisajatitast kéré is kérheti a kézigazgatasi hatarozat fe-
lilvizsgalatat, ha a hatdrozatot jogszabalysértnek tartja (pl. magasnak tartja a kartala-
nitas 6sszegét). A kisajatitast kér6 altal inditott perben a kartalanitasra jogosultnak nem
kell alperesként perben allnia, a beavatkozas lehet&ségérél azonban értesiteni kell. Ha
a kisajatitast szenved6 lgyfél, valamint a kisajatitast kérd is pert indit, a két pert egye-
siteni kell.

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

9. A kozos tulajdonban 1évé ingatlan egy részének kisajatitasa esetén a kartalanitas a
tulajdonosokat a tulajdoni hanyaduk aranyaban illeti meg, fliggetlenil attdl, hogy a
kisajatitas az ingatlan megosztott hasznalatat a tulajdonostarsak vonatkozasaban mi-
lyen médon érinti. A megosztott hasznalat esetén a kartalanitast nem az érintett terilet
kizarélagos hasznaléjanak, hanem a koz6s tulajdon szabalyai szerint valamennyi tulaj-
donostars részére kell megallapitani.
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z6 Csoportjanak 2014. El. II.F.1/7. szdmon kiadott tanulmanya, amelyben
a joggyakorlat-elemz6 csoport 6sszesen 262 kisajatitasi ligyet vizsgalt. Az
esetek tobbségében a kisajatitas jogalapjat nem tették vitassa a felek, azaz
elismerték az ingatlan tulajdoni viszonyaiba vald allami beavatkozas szlik-
ségességét. A jogalapot csupan 32 esetben vitattak, és ezek kozil is csak 1
olyan eset volt, amely az 6nkormanyzati feladathoz kapcsolddé létesitmény
elhelyezésével volt kapcsolatos.* Ebbél kovetkeztethetiink arra, hogy az al-
lam, vagy az 6nkormanyzat hivatkozva a kbzérdekre a Kisajatitasi tv. szabalyait
betartva, annak megfelel6en jar el szinte minden esetben. Fenti jogesetek
figyelembevételével azonban elmondhatd, hogy a kisajatitas folyamata nem
zokkenémentes, kiilondsen akkor, ha a kisajatitast kezdeményez6 allam vagy
onkormanyzat a kartalanitas 6sszegét nem megfelel6en allapitja meg. Az al-
lam illetve az dnkormanyzatok a lehetd legkevesebbet szandékoznak fizetni a
kisajatitott ingatlanokért, mint kartalanitasi 6sszeg, amely véleményem szerint
azért is visszas, mivel pontosan olyan célokért és tervek megvaldsitasaért
(egészségligyi intézmény, kozoktatdsi intézmény vagy szocialis intézmény
épitése) torténik a kisajatitas az dllam vagy az 6nkormanyzat részérdl, amely
intézményekben pontosan a volt ingatlan tulajdonosok, vagy azok gyermekei
jarnak majd mdvel&dni, fejlédni, illetve a kozt szolgalni. A fent targyal célért
torténd kisajatitas tehat pontosan a koz érdekét kell, hogy szolgalja, nem
pedig a kisajatitd sajat érdekét.

a1

http://www.kuria-birosag.hu/sites/default/files/joggyak/a_kisajatitasi_perek_gyakor-
lata_osszefoglalo_velemeny.pdf (2017. 05. 13.)
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