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Bevezeto

Figyelembe véve a mai technikai és miszaki valtozasokat, egy szakértd szerepe egy
eljaras sordan — legyen sz6 akar hatosagi, akar peres eljarasrol — egyre sulyozottabban jelenik
meg. Kiilondsen igaz ez egy kisajatitasi eljarasban, ahol a szakérté kirendelése kozponti
szerepet jatszik. Mégis, megoldatlan problémak egész soraba iitkoziink a szakértdi szerepkor
vizsgalata sordn, melyek visszavezethetok mind eljarasjogi, mind pedig anyagi jogi
jogszabalyi hianyossagokra. Ha tehéat egy olyan eljaras soran, mint a kisajatitas, a szakértd
kirendelése szinte elengedhetetlen, hogyan lehetséges az, hogy ennyi probléma vagy kétség
meriil fel benniink? Nem a jogalkoto feladata lenne annak szabalyozasa, hogy példaul a
hatésag altal kirendelt szakért6t a peres eljarasban milyen szerepkdrben kellene kihallgatni?
Vagy nem kellene a miiszaki fejlédéssel 1épést tartva lehetdvé tenni a szakértd szamara, hogy
ne csak a torvényben meghatarozott két modszert alkalmazhassa, ha azok nem vezetnének
eredményre? Valoban a jogbiztonsagot szolgalja az eltéré birdi gyakorlat, amely a
maganszakért6i véleményt eltérd sullyal veszi figyelembe a kisajatitasi per soran? Mi lehet az
oka a kisajatitasi peres eljarasok nagymértékii elhuzédasanak?

Ezekre és ehhez hasonld problémakra keresve a valaszt kutattam a téméban, megvizsgalva
a kisajatitasi eljarast, kiilonds tekintettel a szakértd szerepére az eljards soran. Azért
valasztottam ezt a témat, mert 0gy érzem, a kisajatitas tipikusan olyan eljaras, ahol
Osszefonodnak a polgari jogi, kozigazgatasi jogi, alkotmanyjogi, illetve egyes anyagi-, és
eljarasjogi kérdések, igy téve izgalmassa azt. Munkam soran kiilon hangsulyt fektettem arra,
hogy objektiven tudjam feltarni a kisajatitasi eljaras részleteit, illetve az esetleges
anomalidkat. Ennek megfelelden kérdeztem kisajatitasi pereket targyalo birat, nevezetesen dr.
Dravecz Margit bironét, a Fovarosi Kozigazgatisi ¢és Munkaiigyi Birdsadg birajat,
felhasznaltam dr. Racz Krisztina, a Févarosi Torvényszék biraja altal irt tanulmanyt az
igazsagiigyi szakértérdl, felkerestem dr. Vital-Eigner Beatat, a Foévéarosi Torvényszékre
beosztott itélétablai birat, VVogel Andrea igazsagiigyi szakértét, illetve dr. Eigner Eva
igyvédndt is, annak érdekében, hogy valamennyi hivatasrend allaspontjat figyelembe tudjam
venni. Ezt szem el6tt tartva tarom fel eldoszor a kisajatitdsi eljarast, annak kialakulasat,
szakaszait, majd kitérek az igazsagligyi szakértére és a kartalanitas kérdésére, végiil pedig az
eljarassal kapcsolatos problémakra, nehézségekre, remélvén, hogy a kdzeljovében a jogalkotd

megoldast fog ezekre talalni.



. FEJEZET

A Kisajatitas

1. Fogalma, jogrendszerbeli elhelyezkedése

A tulajdonjog az a legteljesebb és legkizarolagosabb jogi uralom, melyet a tételes jog
korlatai kozott és mdsok jogainak sérelme nélkiil valamely dolog felett gyakorolni lehet”-
olvashatjuk Szladits Karoly: A Magyar Magéanjog cimli kényvében'. A tulajdonjog egy
kiemelked6 jelent6ségli jogintézmény, mivel igen hangstlyos gazdasagi és tarsadalmi vonzata
is van.2 A tulajdonjogrdl tudhatd, hogy erdszakkal elvenni nem lehet, hiszen az nem csak
blincselekmény, hanem alapvetd jogot sértd tevékenység is lenne.

Mar évezredekkel ezel6tt is ismert volt az a tedria, hogy e jog 6rok és valtozatlan, igy
ennek védelme érdekében - még ha kezdetleges modszerek is keriiltek széba - valamiféle
szabalyozas mindig jelen volt a torténelem folyaman. Igy van ez ma is, jogszabalyok és
nemzetk6zi egyezmények sora védi a tulajdont (példaul az Emberi Jogok Eurdpai
Egyezménye,® Emberi Jogok Egyetemes Nyilatkozata®) és maga az Alaptérvény is kimondja a
tulajdonhoz valo6 jog védelmét, ez tehat alapvetd emberi jog is. A kisajatitas nemcsak hazai,
hanem nemzetkozi szinten is igen fontos intézmény, hasonld feltételekhez kotvén a
kisajatitast, mint a hazai szabalyozas.”

Erdekes, hogy a kisajatitis mégis régota ismert és elfogadott jogintézmény, mely végsé
soron a tulajdonjog erdszakkal vald elvonasat eredményezi. Feltehetjiik a kérdést, hogy a két
intézmény: a tulajdonjog védelme illetve annak elvonasa, hogy élhet meg egymas mellett?
Erre valasz maganak a kisajatitasnak a fogalma, mely Petrik Ferenc szerint a kovetkezo: ,, 4
kisajatitas hatosagi hatarozattal torténd tulajdonszerzés, amelynek révén az allam, az
onkormanyzat, vagy mds személy az ingatlan tehermentes tulajdonjogdt megszerzi. % Bar

crcr

képet arrdl, hogy mit is jelent e jogintézmény. Kisajatitani ugyanis csak kivételesen,

! SzLADITS Karoly: Magyar Magénjog 5. kotet, Dologi Jog. Budapest, Grill Kéaroly Konyvkiado Vallalata, 1942.
102.

% LENKOVICS Barnabas: Dologi jog. Budapest, Eotvos Jozsef Konyvkiado, 2008. 114.

¥ Az emberi jogok eurdpai egyezménye, 1950. Roma, Els6 kiegészité jegyzokonyv (1952., Parizs) 1. Cikk

* Emberi jogok egyetemes nyilatkozata, 1948. (17. cikk)

® GEORG Lous: Expropriation if Real Property. International Legal Practitioner, 5/1980. 22.

® PETRIK Ferenc: Kisajatitasi jog. Budapest, HVG-ORAC., 2008. 11.
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kozérdekbdl lehet, azonnali, teljes és feltétlen kartalanitas mellett. Ezen rendelkezéseket
beépitette az alkotmanyozdé az Alaptorvénybe is, mely a XIII. cikk (1) bekezdésében
deklaralja a tulajdonhoz vald jogot, mint emberi jogot, majd a (2) bekezdésben nevesiti magat
a kisajatitast, ugyanezekkel a feltételekkel, melyeket korabban emlitettem. Ennek megfelelden
rendelkezik a kisajatitasrol az Gj Polgari Térvénykonyv is,” mely szintén hangstlyozza a
kivételességet, feltétlenséget és a kartalanitds azonnalisagat. Hasonld szabalyozast talalhatunk
nemzetkdzi szinten is, nem valosulhat meg tehat kisajatitdis a megfeleld kartalanitas
megallapitasa nélkiil. gz jelenti az esszencidjat ennek a tulajdonszerzési modnak, igy valik
érthetdvé, hogy a tulajdonjog miért is lesz korlatozhatd kivételes esetekben. Mindezek utan

nem lehet kétségiink ezen intézmény jelentdsége €s fontossaga feldl.

A kisajatitas vizsgalata kapcsan rogton az a kérdés meriilhet fel, hogy mint jogintézményt,
vajon mely jogaghoz tudnank besorolni? Ahogy Tisza Tibor miivében is olvashatjuk, akik
kisajatitassal foglalkoznak, azok altalaban a sajat allaspontjuk alapjan soroljak be azt
valamely jogag ald. Akik a kozjogiassagit domboritjdk a kisajatitasnak, azok arra
hivatkoznak, hogy a tulajdon kozérdekbdl keriilt allami tulajdonba, ezért a kdzjoghoz tartozik.
Akik inkabb a kozigazgatashoz sorolnak, azzal érvelnek, hogy a hatdsag egy egyedi aktussal
egyoldaluan elvonja a tulajdont, ezért kiemelkedd a kdzigazgatasi jelleg (rdadasul maga az
eljaras kozigazgatasi hatésagok el6tt kezd6dik). A polgari jogagba sorolok pedig tigy tartjak,
hogy a kisajatitas egy tulajdon elvonas, Iényegét tekintve pedig kényszer adasvétel, mely igy a
kotelmi jogba tartozik.” Mindezek tehat megnehezitik a kisajatitds jogi kategéridba vald
besorolasat, ezért egyeldre talan csak annyit érdemes megallapitani, hogy a kisajatitas

jogintézményére mindkét jogag tartalmaz szabalyozast.
2. A magyar Kkisajatitasi jog torténete
A kisajatitasi jog fejlédését - Petrik Ferenc nyoman - harom szakaszra bonthatjuk: az

1840-es évektdl 1945-ig; az 1945-t61 az 1990-es évekig; illetve a *90-es évektdl napjainkig

tarté idészakokra. *°

"Uj Polgari Térvénykényv, 2013. évi V. torvény, 5:43. §

8 VAN DER SCHYFF, Elmarie: Constructive appropriation — the key to constuctive expropriation? Guidelines from
Canada. Comparative and International Law Journal of Southern Africa 40/2007. 307.

° TiszA Tibor: A kisajatitas. Miskolci Egyetemi Kiado, 1995. 5.

Y PETRIK i.m. 12.



2.1. Az ipari tarsadalom kisajatitasi joga 1945-ig

A kisajatitasi jog magyarorszagi megjelenése szorosan kapcsolddik a gazdasagi viszonyok
fejléddéséhez, és ahogy Stassik Ferenc is utal rd, Széchenyi nagyszabasu kezdeményezésére
felpezsdiilt gazdasagi haladas tette sziikségessé a kisajatitast, valamint az arrol valo torvényi
rendelkezést.'! Az elsé torvények féleg egy-egy nagyobb épitkezéshez voltak kothetdk, ilyen
volt példaul az 1836. évi XXVI. térvény a Buda és Pest kozotti hid megépitésérdl, vagy az
1840. évi XV. torvény a Bécs - Trieszt kozotti vasutrol. 1867-ben a kiegyezés utan vett
nagyobb lendiiletet a fejlodés, foként a mezdgazdasagi-gépgyartas, ¢lelmiszeripar, Szeszipar

¢s malomipar teriiletén.

Az els6 atfogo kisajatitasi torvény az 1881. évi XLI. torvény volt, amely 13 pontban
sorolta fel azokat a kiilonleges eseteket, amikor kozérdekre hivatkozva lehetdség volt a
kisajatitasra. A torvény kimondta, hogy kisajatitas targya kizarolag ingatlan lehet, valamint,
hogy kartalanitasnal nemcsak az ingatlan alapvetd forgalmi értéke az iranyado™.

A kisajatitasi eljards eldszor az engedélyezéssel kezdddott, melyet a kisajatitasi terv
elkészitése kovetett. Maga az eljards kétféle moédon mehetett végbe: vagy létrejott egy
egyezség a tulajdonos illetve a kisajatitast kér6 kozott, melyet a hatosagok jovahagytak, vagy
egy harom tagu kozigazgatasi bizottsdg hatarozott az engedélyezés, illetve a kartalanitas
Osszege felol. EIObbi esetében a dontés ellen a miniszterhez, utobbinal azonban a birdsaghoz
kellett folyamodni. A torvényszék ilyen esetekben egy bizottsagot rendelt ki az egyezség tetd
ala hozasanak reményében, ¢s ennek sikertelensége esetén kovetkezett csak a becslési eljaras,
amely nagyjabol megfeleldé annak a ma is ismert eljarasi cselekménynek, melynek keretén
beliil a birosag igazsagligyi szakértdt rendel ki az ingatlan értékének megallapitdsahoz. Az,
hogy milyen jogcimen lehetett kisajatitashoz folyamodni, az évek soran az ipar fejlodésével
folyamatosan bdviilt, az ingatlan értékének megallapitdsanal azonban minden esetben a

becsléskori arat kellett figyelembe venni.*?

2.2. A szocialista kor Kisajatitasi joga 1945-1990 kozott

1945 utan a szocializmus alapjaiban valtoztatta meg az orszag arculatat, a kapitalizmustol
valo gyokeres elszakadas kovetkeztében Magyarorszagon az allampolgarok tulajdontdl vald

modszeres, Onkényes megfosztasa valt jellemzOové, ahol az allamositas szinte egy

11T|SZA i.m. 3.
L2 PETRIK i.m. 15.
¥ PETRIK i.m. 15.



mindennapos cselekedetté valt, melyet a kisajatitas kisegitd jogintézményként szolgalt. Az
elsé szocialista-féle szabalyozasra 1951-ben keriilt sor, mely egyelére csak arnyalataiban
moédositotta a kordbbi kisajatitasi torvényt.'> Az akkori Magyar Népkoztarsasag
Minisztertanacsanak 114/1951. (V.27.) rendelete alapjan a kisajatitasi eljarast beillesztették a
tanacsrendszerbe, *° melyben megallapitdsra keriilt, hogy a kisajatitasi eljaras elrendelése
magaban foglalja a kisajatitasi jog engedélyezését is. Ez alapjan elrendelésre az illetékes
miniszter, vagy az ingatlan fekvése szerint illetékes megyei tanacs végrehajtd bizottsaga volt
jogosult. Az 1955. évi 23. tvr. azonban mar megvaldsitotta a teljesen 1) tipusu szabalyozast,
benne a személyre szabott kartalanitdssal (kiilonbséget tettek a dolgozd és nem dolgozd
személy kozott)," és azzal a korabbi jogszabalyi rendelkezéstSl valo eltéréssel, hogy a
kozérdekli cél konkrét meghatarozasa mar nem volt f6 kritérium az eljards meginditasakor.
Szintén lényeges kiilonbség, hogy a kisajatitas nem kizarolag kérelemre indulhatott, hanem
hivatalbél is,*® ami ma mar egy jogallamban elképzelhetetlen lenne. Az 1965. évi 15. tvr. mér
igen tag korben tette lehet6vé a kisajatitast, igy nemcsak allami, hanem tarsadalmi

1.19

szervezetek és szovetkezetek is élhettek ezen jogi eszkozzel.™ A f6 probléma mindezek

mellett, hogy jellemz6vé valt a kartalanitasok részlegessége, feltételekhez kotése és késobbi

idépontokra halasztisa, majd ennek teljes elmaradasa.?’

Az elsé 1épést a forgalmi értékt6l vald eltavolodas iranyaba az ingatlan értékének a
megallapitdsa esetében az 1955. évi rendelkezés tette, teljesen azonban a 1965. évi tvr.
szakadt el ettdl az évtizedes jogszabdlyi hagyomanytol. Ennek értelmében egy hatdsagi
iranyar volt a meghatarozd. Ezt azonban a bir6i gyakorlat, valamint a Legfelsobb Birosag
allasfoglaldsa is igyekezett 4talakitani, és visszacsempészni a forgalmi értéket alapul vevd
itélkezést a jogalkalmazoi gyakorlatba.21

Ezt az irdnyar figyelembevételén alapuld rendszert véglegesen az 1976. évi 24. tvr.
sziintette meg, azzal egyiitt, hogy deklaralta: csak és kizardlag allam szerezhetett tulajdont
kisajatitas 1’1tjé1n.22 A kartalanitds mértékét tehat nem a hatosagi ar alapozta meg, hanem,

ahogy arra az 1978. 474. BH ramutatott: ,, A kisajatitott telek értékét valamennyi szamba jovo

1 ANDORKO Imre: A kisajatitas a tulajdonjog korlatainak rendszerében. lustum Aequum Salutare 2013/2. 241.

Y PETRIK i.m. 16.

1 KozmA Gyérgy — PETRIK Ferenc: Kisajatitasi jog a gyakorlatban, Deak Ferenc Tovabbképzé Jogakadémia
1994. 12

Y PETRIK i.m. 16

181955, évi 23. tvr. 10.§

Y PETRIK i.m., 16.

20| EnkovICS i.m. 114.

2L PETRIK i.m. 16.

21976. évi 24. tvr. 6..



tényezé gondos mérlegelésével kell megallapitani. A kartalanitasndl figyelembe kell venni a
hosszabb ido — legfeljebb ot év — alatt szélesebb korben kialakult forgalmi értéket is, amelyet
megfeleld szamu, az értéket befolydasolo tényezok szempontjabol hasonlo vagy hasonlithato,
pontosan megjelolt ingatlanok forgalmi adatai alapjan lehet megallapitani.”

Arrél, hogy a kisajatitasért cserébe a kotelezett milyen karpoétlasra tarthat igényt, a toérvény
erejii rendelet 8.§-a rendelkezett, mely szerint a kisajatitott ingatlanért csereingatlan vagy
pénzbeli kartérités jarhatott, vagy mindketté. A hatdsdg hatarozata ellen a kisajatitas

elrendelése tligyében a felsdbb allamigazgatasi szervhez lehetett fellebbezéssel folyamodni,

mig a kartalanitas dsszegszeriiségében valo vita mar birdsagi utra tartozott.
2.3. A rendszervaltastol napjainkig

A rendszervaltozas utan a sok évtizedes jogalkotdi hidnyossdgokat az 4llam szinte azonnal
igyekezett orvosolni, sorra sziilettek az 0 jogszabalyok, torvénykonyvek a jogallamisag
nevében, igy jott 1étre az uj Alkotmany is. Ahogy ma az Alaptorvény (XIII. cikk), ugy a régi
Alkotmany is tartalmazta nemcsak a tulajdonhoz vald jogot, hanem a kisajatitast, mint
kivételes tulajdonjog korlatozési lehetdséget. A jogallamisdg jegyében modositotta hat a
rendszervaltas utdn az 1976. évi 24. tvr.-et az 1990. évi XXIL torvény. Ujra visszatért a
koztudatba a tulajdonjog fokozott védelmének alaptétele, amit erdsitettek a nemzetkozi
egyezmények is. Az ) modositas altalanosan sorolja fel azokat a célokat, melyek a
kozérdekiliséget megalapozzak, a kisajatitasért jarod kartalanitds megallapitasanal pedig Gjra a
helyben kialakult forgalmi értéket kellett figyelembe venni. A hatarozat elleni fellebbezésre
szintén volt lehetdség, ez a torvénymodositds azonban mar lehetdveé tette a teljes kori
feliilvizsgalatot. Ebben az esetben kozigazgatasi pert kell inditani valamelyik félnek, melyre
igy a Polgari Perrendtartasrol sz6l6 1952. évi III. torvény (tovabbiakban Pp.) XX. fejezete
lesz az iranyado. Ilyenkor a kozigazgatasi szervnek is perben kell allnia, ahogy azt kimondta
az 1993. 581. BH: , A kisajatitasi hatarozat feliilvizsgalata kozigazgatasi per, a keresetet
tehat — 1990. marcius 15-e ota — a kozigazgatasi szerv ellen kell meginditani, s a kisajatitast
kérdnek is perben kell dllnia. Ha a kisajatitast kérd vitatjia a megallapitott kartalanitdsi
osszeget, a kisajatitast elrendeld hatosagnak akkor is perben kell allnia.”

Ez a torvény a rendszervaltozasra és a jogallamisag kovetelményeire megfeleld, de nem
1do6t allo valaszt adott. Ennek kovetkeztében a 35/2005. (IX.29.) AB hatarozatiban az
Alkotmanybirosag mulasztasos alkotmanysértést allapitott meg, mely szerint tulajdonjogot

sértd alkotmdnyellenes helyzet jott 1étre azaltal, hogy az orszaggylilés a kisajatitasrol szo6lo



1976. évi 24. tvr. (tovabbiakban Ktvr.) szabdlyait nem hozta O0sszhangba a kisajatitassal
szemben az Alkotmany 13. §-anak (2) bekezdésében megallapitott kovetelményekkel, igy az
Orszaggyiilést felhivta az Alkotmanybirdsag, hogy e hianyossagat 2007. junius 30-ig
p()tolja.23 Az Alkotmanybirdsag hangsulyozta, hogy a térvényhozonak nem elég az azonnali,
feltétlen és teljes kartalanitds kimondésa, azt eljarasjogi és anyagi jogi szabalyokkal is
szlikséges biztositani, hogy az allam igy eleget tudjon tenni jelen esetbeli intézményvédelmi
kételezettségének.?* Ezt az ellentmondé helyzetet oldotta fel tehat az uj kisajatitasi torvény, a

2007. évi CXXIII. torvény.
3. Elvi kérdések — Alaptorvény

A tulajdonjog a legteljesebb dologi jogi uralom, mindezek miatt a fogalomban benne

rejlik  természeténél fogva, hogy korlatozhatd legyen.25

Rendkiviil fontos ezért e
jogintézménynek a pontos térvényi szabalyozasa, olyannyira, hogy maga az Alaptdrvény is
rendelkezik rola. Mégis ugy tlint, mintha nehezen szanta volna rd4 magat a térvényhozo uj
kisajatitasi torvény alkotasara, hiszen az Alkotmanybirosag siirgetésére tett csak eleget e
kotelezettségének — olvashatjuk Petrik Ferenc cikkében.?® Petrik t5bb tanulmanyaban is
foglalkozik a kisajatitas alkotméanyos alapjaival, az § nézeteit veszem most alapul.

A tulajdonhoz valo jog alkotmanyos alapjog. Ez azonban nem volt mindig igy, a korabbi
Alkotmany formalisan ismerte el alapvetd jogként, de csak a szocialista tarsadalom érdekeit
nem sértve volt gyakorolhato.”” Az 1989-es alkotmanymodositas, beiktatva a kisajatitast,
szigoritotta ezen jog érvényesiilésének feltételeit, igy a 13.§ (2) bekezdésében mar konkrétan
nevesiti a kisajatitast és annak szigoru feltételeit. Nem kiilonbozik ettdl a jelenleg hatalyos
Alaptérvény sem, ami a XIII. cikk (2) bekezdésében rendelkezik err6l. A tulajdon
korlatozéasara tehat kivételesen keriilhet sor, ha a kozérdek érvényesitése aranyos és sziikséges
a tulajdon korlatozasaval.?®

A tulajdonjog, mint alkotméanyos alapjog tartalma mindenkor a kozjogi és maganjogi

korlatokkal egyiitt volt értendd, igy a tulajdonvédelem terjedelme mindig konkrét, fiigg a

crcr

22007. évi CXXIII. torvény indokolasa

242007. évi CXXIIL torvény A kisajatitasrol

% S7LADITS i.m. 104.

% PETRIK Ferenc: Az Uj kisajatitasi torvényrSl. Magyar Jog, 2006/11. 641.

27 SALAT Orsolya-SONNEVEND Pal: A tulajdonhoz valo jog. In JAKAB Andras: Az Alkotmany kommentérja I,
Budapest, Szazadvég Kiado, 2009. 452.

PETRIK Ferenc: Az uj kisajatitasi torvényrél cikke 641.
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Alkotmanybirdsag hatarozataban.? fgy a tulajdonjog korlatozasat a kisajatitas
vonatkozasdban egy kozjogi korlatnak foghatjuk fel. Egyfelol tehat a kisajatitds egy
tulajdonszerzési mod, masfelSl azonban egy tulajdoni kézjogi korlat,® melynek keretében az
elsé korlat a sziikségesség-aranyossdg mérce.®’ Az oknak ugyanis minden esetben az
alkotmanyra visszavezethetonek kell lennie: mas alkotményos jog vagy alkotmanyos érték
védelme indokolhatja.*®

A tulajdon tarsadalmi felelosséggel jar” — megallapithatjuk tehat, hogy a
tulajdonvédelem végs6 soron a kozosség érdekében torténik.>® A kozérdek, mint
szlikségességet igazold ok azonban nem minden esetben jelent kizarolag kozosségi hasznot,
eléfordulnak olyan esetek, amikor valamilyen maganszemély részesiil végiil elonyben annak
ellenére, hogy kozérdekrél beszélink.®® Az Alkotmanybirosag a 42/2006. (X.5.) AB
hatarozataban hangsulyozta, a kézérdekbdl vald korlatozést ugy kell szabéalyozni, hogy az a
birdsag szamara ellendrizhetd legyen.®* Azonban nemcsak a sziikségességet, hanem az
aranyossagot is vizsgalni kell tulajdonkorlatozas esetén, ezek viszont tobbnyire a konkrét eset
koriilményeitél fliggenek, igy ezeket egyénenként sziikséges vizsgalni. A kisajatitas
intézményét az jellemzi, hogy milyen célokra lehet igénybe venni. Egy demokratikus
jogallamban pedig — mint amilyen Magyarorszag is — a kozérdekii célokat a lehetd legszlikebb
esetekre kell korlatozni.*®

Az Alkotmanybirdsag a 35/2005. (IX.29.) AB hatarozataban kifogasolta a kisajatitas
kapcsan tobbek kozott a torvényi rendelkezés hianyossagait a kozérdekiiség vonatkozasaban,
mivel a Ktvr. rendelkezései csak altalanosan tartalmaztak a kisajatitasi jogcimeket, holott —
ahogy Petrik is tObbszor hangstlyozta — a kisajatitds, mint tulajdonjog elvonas csak ultima
ratio-ként jelenhet meg. Szintén vizsgalta a tulajdonszerz6 személy meghatarozasanak
szemsz0gébodl, hiszen ahogy az AB hatdrozat kimondta, ma mar nemcsak allami,
onkormanyzati szervek végezhetnek olyan tevékenységet, mely a kozcélnak megfelel,
tulajdont mégis csak €s kizarolag az allam szerezhet felettilk. Végiil az Alkotmanybirdsag

felszolitotta az Orszaggytilést, hogy a teljes, azonnali ¢és feltétlen kartalanitas

%9 64/1993. (XI1.22.) AB hatarozat

% ANDORKO i.m. 241.

%! SALAT-SONNEVEND i.m. 478.

%2 SCHANDA Balazs-BALOGH Zsolt: Alkotmanyjog — Alapjogok. Budapest, PAzmany Press — Komaromi Nyomda
és Kiado Kft., 2014. 62.

%% SCHANDA - BALOGH i.m.287.

$'SALAT Orsolya-SONNEVEND Pél i.m. 478.

%5 SCHANDA - BALOGH i.m. 295.

% KozmA Gybrgy — PETRIK Ferenc: Kisajatitasi jog a gyakorlatban, Deak Ferenc Tovabbképzé Jogakadémia
1994. 46.
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megvalositasdhoz  szilikséges intézményvédelmi  garancidkat igyekezzen a Ilehetd
legteljesebben megvaldsitani, mivel ez az allam kotelessége.®” Eléfordult ugyanis sokszor a
kartalanitds nehézkessége, feltételhez kotése, részlegessége,®® ez azonban — 1évén a

tulajdonhoz valo jog alapvetd jog — egy jogallamban elfogadhatatlan.
4. A Kkisajatitasi eljaras

A kisajatitas egy olyan tulajdonjog korlatozd cselekmény, eljaras, melyben a tulajdonosi
alanyvaltozas kovetkeztében az 0j tulajdonos az allam lesz. Mind a régi, mind pedig az Uj
Polgari torvénykonyv rendelkezik a kisajatitasrol (177. §, illetve 5:43 §), azonban arra a
valaszt, hogy mégis hogyan folyik maga a kisajatitasi eljaras, a kisajatitasrol szol6 2007. évi
CXXII. torvényben (tovabbiakban Kstv.) illetve, A koOzigazgatasi hatosagi eljaras és
szolgaltatas altalanos szabalyair6l szol6 2004. évi CXL. torvényben (tovabbiakban Ket.) és a
Pp. XX. fejezetében fogjuk megtaldlni. Ez utdbbi a birdsagi feliilvizsgalati eljarasban lesz
alkalmazando6, a kisajatitas hatosagi eljarasi részére pedig a Ket. szabdlyai lesznek az
iranyadok. A kisajatitas ugyanis sziikségképpen két szakaszbol all, egy kozigazgatasi €s egy
polgari peres eljarasi részbdl. Ez utobbira azonban csak abban az esetben keriil sor, ha a

hatosagi eljaras feliilvizsgalatat kivanjak a felek.
4.1. Eljaras a kozigazgatasi hatosagok elott

Az elséfoku eljarasi szakaszt, melyet a szakirodalomban alapeljarasnak neveznek,*®
kisajatitas esetén nem kovet tovabbi hatdsagi eljarasi szakasz, mivel az egyfoku. Az eljarés
soran a jogalkotd alapvetden két fO célt tartott a szeme eldtt, egyrészrél azt, hogy minél
gyorsabban ¢és minél egyszerlibben meg Iehessen valositani a kozérdekii beruhédzést,
masrészrl pedig, hogy a kisajatitast elszenvedd tulajdonos teljes korli védelmet és
természetesen kartalanitast kapj on.*

Kisajatitasra a torvény szerinti esetekben van lehetdség, az azonban, hogy egy kisajatitasi

cél fennall, még nem elég annak elrendelés¢hez, sziikséges ugyanis emellett a kozérdekiiség

bizonyitasa is, ahogy azt a 2011. 2441. BH is kimondta. Ehhez azonban elengedhetetlen — a

¥ PETRIK i.m. 29.

%8 LENKoVICS i.m. 114

%FAZEKAS Marianna in BARABAS-BARANYI-KOVACS: Nagykommentar a kozigazgatasi eljarasi torvényhez,
Budapest, CompLex Kiado6, 2013. 235.

%02007. évi CXXIIL. torvény indokolasa
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kozérdekiiség mellett — annak vizsgalata, hogy arra csak az adott ingatlanon keriilhet-e sor.
Az, hogy melyek ezek a kozérdekli célok, arra a torvény egy kimeritd felsorolast ad
szamunkra, igy ezeket egyesével nem fogom kiemelni (Kstv. 2., 4.§).

Ezen konjunktiv feltételek koziil érdemes még kiemelni az adasvétel Utjan vald
megszerzEs lehetetlenségének tényét, ezt ugyanis bizonyitania kell a kérelmezonek, a Kstv.
3.§ (2) bekezdése alapjan. Ebbdl is levezethetd az az elgondolds, mely tdmogatva a peres
eljards inditdsanak ultima ratio jellegét, eldszor megprobalna békés tuton, adasvételen

keresztiil, az igazsagszolgaltatas szerveinek bevonasa nélkiil elintézni a kisajatitast.

Kisajatitast kérhetett a korabbi torvényerejii rendelet* alapjan az allam, az dnkormanyzati
szervek, illetve mas szervezet vagy szovetkezet, azonban ezek minden esetben kizarolag az
allam javara szerezhettek tulajdont. Ez utobbi a mostani térvény szerint sincs mashogy,
kisajatitast azonban nemcsak az allam, az dnkormanyzati szervek kérhetnek, hanem harmadik
személy is (ha a 2. §-ban meghatarozott kozérdekii cél megvaldsitasat latja el), vagy az, akit a
torvény az allam javara sajat nevében, kisajatitast kéréként valo eljardsra kotelez (Kstv. 1. §
(1) bekezdés).

A kisajatitas  tehat kérelemre indul, melyet az illetékes fovarosi ¢és megyei
kormanyhivatalnal  (kisajatitasi ~ hatésag)  kell  ingatlanonként, a  megszabott
formanyomtatvanyon benyujtani. Bar a Ket. ugy rendelkezik, hogy a kozigazgatasi eljaras
hivatalbol vagy kérelemre indulhat meg,“’3 a kisajatitasi eljaras ezzel szemben kizardlag
kérelemre lesz megindithato.

A kisajatitast elrendeld hatarozatnak tartalmaznia kell a kotelezett(ek) és a jogosult(ak)
nevét is. Hataroznia kell a hatosagnak benne a kartalanitas és a kamat sszegérdl, valamint
hogy ezt hany napon beliil koteles a kérelmezd kifizetni. Rendelkezik a hatosdg mindezek
mellett arrdl is, hogy meddig koteles az ingatlant a kisajatitast kérd felhasznalni, megallapitja
a kisajatitas tényét, valamint azt, hogy az ingatlan tehermentes tulajdonjogat a Magyar Allam
szerezte meg, mely tény ingatlan-nyilvantartasba vald bejegyzéséért a kozigazgatasi hatosag
lesz felelds, igy neki kell a foldhivatalt a bejegyzés végett megkeresni. Ezzel a hatosagi
alapeljaras befejezddik, mely ellen a kozigazgatasi eljarads keretében fellebbezésre nincs
lehetdség. A kozigazgatasban érvényesiild jogorvoslat altaldban kétfoku, ez alol kivétel tehat
a kisajatitas. Nem torvénybe itkdz0 ezen rendelkezés, ahogy azonban Rozsnyai is mondja: ,, 4

fellebbezés torvényben valo kizardasanak egyetlen feltétele, hogy ilyen esetekben az I. foku

1 2007. évi CXXIIL térvény indokolasa
21976. évi 24. tvr.
¥ Ket. 29.§ (1) bekezdés
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hatarozat birosag elotti megtamadasat lehetové kell tenni. 44 Ha valamelyik fél vitatja a
kisajatitas tényét, a kartalanitas Osszegét, “>vagy mind a kettSt, akkor az illetékes

kormanyhivatal ellen kell keresettel élnie a birosagnal.
4.2. Kisajatitasi peres eljaras

A korabbi 1974. évi torvényerejii rendelet alapjan a kisajatitdsi hatdrozat ellen
kozigazgatasi Uton lehetett fellebbezéssel élni, ilyen esetben azonban csak maganak a
kisajatitas tényének vitatdsa jogcimén lehetett jogorvoslathoz folyamodni. Ha a kartalanitas
Osszegszeriiségét vitatta valamelyik fél, ezen igényét a kereseti kérelem birésaghoz vald
benyujtasaval tudta érvényesiteni, mely igy a tovabbiakban birosagi utra tartozott. Ezek pedig
kozigazgatasi perek lettek, melyekre a Pp. XX. fejezetét kell alkalmazni.*®

A Ket. illetve a Pp. is kizarolag jogszabalysértésre vald hivatkozassal engedi meg
kisajatitas esetében a birdsagi felillvizsgalatot. Erdekes kérdést vetett fel azonban az az eset,
amikor a kisajatitast kérd €s a tulajdonos is egyszerre inditottak pert a hatarozatot hozé szerv
ellen, hiszen ha a tulajdonos meginditotta a pert, akkor a kisajatitast kérét is be kellett vonni a
perbe. Ez viszont azt az abszurd helyzetet allitotta eld, hogy a kisajatitast kér6 a pernek
egyszerre lenne felperese és alperese, vagy pedig ugyanazon targy vonatkozasaban egyszerre
két per lenne folyamatban a birdsag eldtt. A Legfelsobb Birosag Kozigazgatasi
Kollégiuméanak 9. szamu véleményében kifejtette, hogy az ilyen pereket minden tovabbi
nélkiil lehet egyesiteni.’’ A kisajatitasi hatarozat ellen indithaté perek gyorsasagat és
hatékonysagat eldsegitendd, a Kstv.-t modositd 2012. évi LXXXII. térvény visszadllitotta a
2009. oktober 1-je eldtti helyzetet €s ismételten lehetdveé tette a birdsdg szamadra, hogy éljen

reformatorius jogkorével, magat a birdsagi eljarast pedig egyfokuva tette.

A kereseti kérelmet tehat az ingatlan fekvése szerint illetékes Kozigazgatasi és Munkaiigyi
Bir6sagnak kell cimezni, mely kdzigazgatasi per meginditdsa minden esetben a kereseti
kérelemhez fog kotédni.*® A kiilonbség a polgari perekhez képest az, hogy ilyen kozigazgatasi

perekben alperesi pozicioban minden esetben a hatarozatot hozo hatosag lesz, valamint, hogy

* F. RozSNYAI Krisztina: Kozigazgatasi biraskodas Prokrusztész-agyban, Budapest, ELTE E6tvos Kiado, 2010,
189.

*® PATYI Andras: Az eljarasi szabalyok helye és értelme a kozigazgatasban, Uj Magyar Kézigazgatds, 201213,
29.

“® A Kstv. 32.§ (1) bekezdésében foglalt eltérésekkel egyiitt.

" KozMA- PETRIK i.m. 289.

“® Persze rendkiviili jogorvoslatként ilyenkor is lehetdség van a feliilvizsgalatra, amit a Kuria végez,
jogszabalysértésre hivatkozas esetén, ha azonban a hatdsagi dontés jogerdre emelkedett, Gjrafelvételi kérelemnek
példaul nincs helye.

* PETRIK Ferenc: Kozigazgatasi birosag — Kozigazgatasi jogviszony, Budapest, HVG-ORAC, 2011. 275.
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a pert mindig a kisajatitast kérd ellen is meg kell inditani, igy tehat ezeknek a pereknek
sziikségszertien 1. és II. rendi alperesei is vannak. Természetesen a kisajatitast kérd keriilhet
felperesi pozicioba is, hiszen perinditasi jogosultsaga ugyantgy van, mint a tulajdonosnak.
Per indulasa esetén a kisajatitas végrehajtasat fel kell fiiggeszteni, arra tehat halaszto hatallyal
lesz.*

A 2007. évi CXXIL torvény koradbban nem tette lehetdvé a birésag szamara, hogy a
hatdsag hatarozatat megvaltoztassa, példaul ha jelentds eljarasi hibat a hatésag nem vétett, de
a perszakértd és a hatosag altal kirendelt szakértd eltérden allapitottdk meg az ingatlan
értekének fajlagos arat, a legegyszeriibb megoldas egy kdzépar meghatdrozésa lett volna, erre
azonban nem volt a birosagnak lehetdsége.” A kozigazgatasi biraskodas hataskori
alapkérdéseihez tartozott mindig is, hogy vajon kasszacids, vagy esetleg reformatodrius
jogkorrel rendelkezik-e a birdsag, vagy esetleg mindkettével2°? 2013. julius 1-jétél kezdve
azonban elmondhatd, hogy ismét lehetdsége van a birdsdgnak a kozigazgatasi hatdrozat
megvaltoztatasara is.

Ha a kartalanitas 0sszegszerliségét vitatja valamelyik fél, akkor a kereset beérkezése utan
a birosdg szintén koteles lesz (nem minden esetben) igazsagiligyi szakértét kirendelni
(ugyantigy, ahogy a kozigazgatasi eljarasban is), hiszen az ingatlan forgalmi érték fajlagos
aranak megallapitasa olyan szakkérdés, melyben a bird nem kompetens. Epp ezért ismételten
sor keriil szakvélemény kérésére, azt azonban, aki mint igazsagligyi szakértd vett részt a
hatdsagi eljarasban, a birdsag nem kérheti fel perszakértonek. Ez tobb problémaforrast is rejt
magaban, ezeket egy késobbi fejezetben fogom ismertetni.

Kutatasom eredményeképp azt a megerdsitést kaptam, hogy a kisajatitasi perek szama az
utobbi években hullamz6. Habéar az elmult néhany év beruhdzasainak csokkenése miatt a
févarosban talan kevesebb, az EU-s beruhdzasok miatt azonban vidéken egyre tobb a
kisajatitas. A leggyakoribb ok, vagy cél, ami miatt kisajatitast szoktak kérni, az kozlt épitése,
a fovarosban pedig inkabb jellemzék a parkolohdzak, kozteriiletek miatti kisajatitasi
kérelmek. Alapvetden a kisajatitdsi perek indulasdnak {6 oka, talan nem meglepd: a
szakvélemény / szakvélemények eltérosége, vagyis altalaban a kartalanitasi Osszeg vitatasa.
Nézziik meg tehat, hogy mi is pontosan egy igazsagiigyi szakértd feladata a kisajatitasi

eljarasban.

0 Kstv. 32. § (2) bekezdés

1 HEGEDUS Péter: A kisajatitasi eljaras gyakorlati problémai, Uj Magyar Kézigazgatds, 2012.16., 52.

52 PATYI Andras: Szervezet és hatiskor alapkérdései kozigazgatasi biraskodasunk hatalyos rendszerében,
Jogtudomanyi Kozlény, 2002/3. 129.
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Il. FEJEZET

Az igazsagugyi szakérto

1. A szakértokrol altalaban

Az eljarasok hatékonysdga, gyorsasaga, legyen sz6 kozigazgatdsi vagy peres eljarasrol,
mindig is f6 cél volt a jogalkotd szemében. Ezt elérendd épiiltek be a jogrendszerbe altalaban
a bizonyitast segitd intézmények, mint példaul tant idézése, szemle tartdsa, tolmacs
kirendelése stb. Ezek koziil mara az egyik legjelentésebb intézménny¢ a szakért6 kirendelése
valt.

A mai formaban ismert szakértd kirendelése, mint intézmény a XIX. szdzad masodik
felében alakult ki, bar mar kezdetektdl fogva jelen volt a peres eljarasokban.”® Kiilondsen a
tarsadalomtudomany és a technika utobbi éveinek fejlédésével jelentek meg olyan 1j
teriiletek, fejlédtek ki olyan tudomanyéagak, amelyek igen magas szakértelmet feltételeztek az
adott témaban. (Jelenleg is hatdlyos kozigazgatdsi jogunk szerint, a hatdsdgi hataskoroket
igyekeznek a jogszabalyok altalaban tugy telepiteni, hogy az elbirdlo szervek dolgozoi
rendelkezzenek a sziikséges szakértelemmel, ennek ellenére eléfordul, hogy kiilonleges
szaktudasra van sziikség.>*)

A Pp. 177. §-a Ggy rendelkezik, hogy: ,, ha a perben jelentos tény vagy egyéb koriilmény
megdllapitasahoz vagy megitéléséhez olyan szakértelem sziikséges, amellyel a birdsag nem
rendelkezik, szakértét rendel ki.” Altalanosan ismert tedria, hogy a koztudomasu tényeket
nem kell bizonyitani. Epp ezért két feltételnek kell teljesiilnie ahhoz, hogy a birésag a
szakért6t Kirendelje: kiilonleges szakértelemre legyen sziikség, méghozza olyanra, amivel a
birésdg nem rendelkezik.”® Szakértd az, aki a birosadg hidnyzé ismeretét specialis
szakértelmével hozzasegiti bizonyos problémak megoldasahoz, valamely jogi vita
eldontéséhez szitkséges tények pontos feltirdsahoz, megallapitisahoz.>® Az igazsagiigyi

szakértokrdl szo6lo 2005. évi XLVIL torvény is hasonloképp fogalmaz: a szakértd feladata,

% KENGYEL Miklos: Magyar polgéri Eljarasjog, Budapest, Osiris Kiadé, 2013. 310.

> FAZEKAS Marianna — FICZERE Lajos: Magyar kozigazgatasi jog- Altalanos rész, Budapest ,Osiris Kiado, 2006.
445,

%5 FARKAS Jozsef- KENGYEL Miklos: Bizonyitas a polgari perben, Budapest ,KIJK- KERSZOV., 2005. 157.

% CsIBA Tibor: A szakértd szerepe a kozigazgatasi hatosagi eljarasban és a kozigazgatasi biraskodasban, Magyar
Kozigazgatas 2005. [ 2. szam, 104.
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hogy a meghatarozott hatésag kirendelése vagy megbizasa alapjan a tudomany és muszaki
fejlédés eredményeinek felhasznalasaval készitett szakvéleménnyel segitse a tényallas
megallapitasat, a szakkérdés eldontését.

Az igazsagiigyi szakértékrol tobbféle jogszabalyban talalhatunk rendelkezéseket, ilyen a
blintetdeljarasrol szo616 1998. évi XIX. torvény (tovabbiakban Be.), vagy a Pp., de szabalyozza
a hatosagi eljaras keretében a szakértOket maga a Ket. is. Nemcsak torvények, hanem
alacsonyabb szintli jogszabalyok is rendelkeznek a szakért6i tevékenységrol, mint példaul az
igazsagiigyi szakértékrol szolo 53/1993. (1V.2.) Korm. rendelet, a 2/1988. (V.19.) IM rendelet
szintén az igazsagiigyi szakértokrdl, vagy az igazsagiigyi szakértdk igazolvanyardl szolod
10/1994. (VIIL5.) IM rendelet. Azonban nemcsak eljarasjogi torvényekben illetve kiilon
rendeletekben talalhatunk az igazsagiigyi szakért6i tevékenységrol szabalyozast, sziilettek
kiilon torvények is, igy az 1995. évi CXIV. toérvény az igazsagiigyi szakértd kamararol, vagy
az igazsagiigyi alkalmazottak szolgalati jogviszonyardl szolo 1997. évi LXVIIL torvény. A
folyamatosan alakuld és fejlodo igazsagszolgaltatas azonban megkdvetelt egy korszeriibb, uj
szabalyozast, ezért a kormény-, és miniszteri rendeletekkel vald alacsonyabb szintli jogi
szabalyozas helyett megalkotasra keriilt az igazsagiligyi szakért6 tevékenységrél szolo 2005.
¢vi XLVIL torvény (tovabbiakban Isztv.).

2. A szakértokre vonatkozo szabalyozas

Az, hogy ki végezhet igazsagiigyi szakértéi munkat, a torvény pontosan meghatarozza.
Annak, aki igazsagiigyi szakértdi tevékenységet kivan folytatni, kérelmeznie kell az
Igazsagligyi Szakértok Névjegyzékébe vald felvételt, melyet jelenleg az Igazsagiigyi
Minisztérium vezet. Az Orszdgos Igazsagligyr Szakértéi Kamara, a szakeértdi
intézményrendszerrel kapcsolatos kdzfeladatok ellatasa érdekében jott 1étre 1996-ban, melyet
az 1995. évi CXIV. torvény allitott fel.

A szakérté a hatdsag, vagy birosag kirendelése alapjan jar el. Ha elfogadja a kirendelést,
akkor a kirendelésben foglaltaknak a Kkitlizott hataridéig eleget kell tennie, mely
tevékenységéért dijazasban részestil.

A szakvéleményt szoban, irdsban, vagy elektronikus Uton koteles benytjtani a kirendeld
hatésagnal, azonban igen jelentds, a szakértket védd jogszabalyi rendelkezés, hogy a
szakvéleménnyel Osszefliiggésben az igazsagiligyi szakért0 nem utasithatdo (Isztv. 16.9).

Valamennyi jogszabalyban megtalaljuk azt a rendelkezést, mely szerint a szakértd, a
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szakvélemény elkészitése fejében dijazasra lesz jogosult (lasd Pp. 187.§, Isztv. 17. §, 3/1986.
(1. 21.) IM rendelet). A szakértd részére jaro dijat, a Magyar Igazsagiigyi Szakértéi Kamara
javaslatara rendeletben az igazsagiligyért felelés miniszter allapitja meg. Az eljaras soran
elkésziilt szakvélemény benyujtasa utan, a szakértd altal benyujtott szamla alapjan 30 napon
beliil koteles kifizetni a hatdésag a dijazast, beleszamitva természetesen a koltségeldleget

(amely a koltségek maximum 30%-aig terjedhet), ha arra a szakért igényt tartott korabban.”’

A szakértére a kisajatitasi eljaras soran érvényesek a Ket.-ben illetve Pp.-ben
meghatarozott kizarasi okok.”® A szakérté az eljaras soran az iigy iratait megtekintheti, jelen
lehet az ligyfél vagy a tanii meghallgatidsandl, szemlén, illetéleg kérdéseket intézhet a tantthoz,
az ligyfélhez is>® igy tehat a jogszabaly rendelkezik arrol, hogy a kelld segitséget az eljaras
soran a szakérté megkapja. Eléfordul azonban, hogy a szakvélemény nem pontos, hianyos,
esetleg onmagaval ellentmondo, ilyen esetben a hatdsag felhivasara a szakértd koteles ezekrol
felvilagositast adni, megmagyarazni a hianyossag vagy ellentmondas okat.®® Mindezt pedig
koteles hataridore tenni, a legjobb szaktuddsa szerint, valamint keriilnie kell a hamis
szakvélemény adasanak lehetdségét, hiszen mig elobbi mulasztisa kozigazgatdsi birsag

kiszabasat, utobbi biincselekmény miatt felelésségre vonast jelent.”
3. Szakérto a kisajatitasi eljarasban

Az utdbbi idében egyre tobb olyan tiggyel talalkozunk, ahol nemcsak, hogy fontos, vagy
célszerli a szakértd kirendelése a valodi, megalapozott és megfeleld dontés meghozataldhoz,
hanem egyenesen kotelezd. Ilyen maga a kisajatitasi eljaras is, az erre vonatkoz6 rendelkezést
a Kstv. 25. § (2) bekezdésében taldljuk: ha a kérelem megfelel a torvényi feltételeknek, a
hatosag targyalast tliz, €s az 1Sztv. szerint szakért6t rendel ki €s meghatarozza a szakvélemény

elkészitésének idejét.

 Isztv. 17.§ (4) bekezdés

% pp. 178.§, Ket. 58.§ (6) bekezdés

¥ Ket. 59.§

80 BOROS-GERENCSER-GYURITA-LAPSANSZKY-PATYI-VARGA Zs i.m. 329.
81 2012. évi C. torvény, Uj Biintetd Torvénykonyv 305. §
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3.1. Szakérté a hatosagi eljarasban

A kozigazgatasi hatosag a dontéshozatalhoz sziikséges tényallast koteles tisztazni.® igy,
ha ez a rendelkezésre allo iratok alapjan nem lehetséges, vagy specialis szakvéleményre van
sziikség valamely kérdésben, bizonyitast folytat le. Ez a kisajatitasi eljaras hatosagi részében
sincs mashogy. Az egyik legfontosabb bizonyitdsi eszkdz az ingatlaniigyi hatdsagtol
beérkezett tulajdoni lap, valamint a hatosag altal kotelezden kirendelt szakértd altal készitett
szakvélemény.63 Bar a Ket. kimondja, hogy nincs helye szakértd kirendelésének, ha

szakhatosagi allasfoglalas beszerzésének van helye,®

mivel a szakhatosag egy erdsebb
jogintézmény, esetiinkben azonban csak igazsagiigyi szakért6 lesz kirendelhet6. llyen esetben
a hatosag az Igazsagiigyi Szakértdi Névjegyzekbdl kivalasztja a megfeleld képesitéssel biro, a
szakteriiletnek megfeleld szakértot, és kézbesiti szamara a kirendelést. A hatosag a végzésben
tehat:

- megallapitja, hogy mi a szakért6 feladata

- milyen médszerrel végezze a vizsgalatot

- ha ez nem lehetséges, akkor milyen mas mddszert alkalmazzon

- rendelkezik (ha van ilyen, akkor) a visszamarad¢ ingatlan részré1%

- megallapitja a helyszini szemle tartasanak, illetve a szakvélemény elkészitésének

hatarnapjat, illetéleg hataridejét

- megidézi a kitlizott targyalasra a feleket €s a szakértot.
3.2. Szakért6 a peres eljarasban

Ahogy arra kordbban kitértem, a kisajatitasi hatosag, mint kizarolagos, els6 és egyetlen
foku hatosag jar el a kisajatitasi kozigazgatasi eljarasokban. Az altala meghozott dontés ellen
tehat kozigazgatasi iton nincs lehetdség feliilbirdlatra. (Petrik szerint ez tobbek kozott egyik

oka a kozigazgatasi kisajatitasi perek elhuzodasanak, szerinte lehet6vé kellene tenni a

82 Ket. 50. §.

% PETRIK: Kisajatitasi jog i.m.177.

% BOROS Anita: A kozigazgatasi hatésagi eljaras kézikonyve, Budapest, Menedzser Praxis Szakkiadd és
Gazdasagi Tanacsad6 Kft, 2013. 82.

% Torvényi rendelkezés ugyanis, hogy ha az 6nkormanyzat altal rendeletben megallapitott legkisebb teriiletet a
fennmarado ingatlanrész nem éri el, akkor a kisajatitast az egész teriiletre kell kidolgozni. Azért is sziikséges a
visszamarado ingatlanrészrdl rendelkezni, mert a tulajdonos kérheti, hogy az egész ingatlant sajatitsak ki, féleg
olyan esetekben, amikor a maradék részt olyan kicsi, hogy mar nem lehetne rendeltetésszertien hasznalni, vagy
megfelelden hasznositani.
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kozigazgatasi hatosagi feliilvizsgalatot is.° Ahogy Rozsnyai is leszogezte, a fellebbezés
kizarasa prima facie elénye az eljaras gyorsitasa, ez azonban csak egy latszdlagos elény.®")
Ugyanugy, ahogy a kozigazgatasi eljarasban, itt is kotelez6 lesz a szakértd kirendelése, ahogy
a 2013.84. szamu BH is kimondta: kisajatitdsnal az ingatlan forgalmi értékének megallapitasa
szakkérdés. Uj szabaly, hogy a kisajatitast kéré ellen is meg kell inditani a pert. Erdekes
kérdések meriiltek fel azonban ennek kapcsan, igy tobb Kozigazgatasi és Gazdasagi Dontés is
foglalkozott ezzel a helyzettel. igy példaul a KGD2013.24. a kisajatitast kéré perben allasanak
kérdésérdl rendelkezett, amely igy kimondta, hogy ha a kisajatitast kéro is keresettel tamadja
a kozigazgatasi hatarozatot, akkor felperesi pozicidban van, igy minden tovabbi nélkiil meg
fog valdsulni a korabban emlitett jogszabalyi kovetelmény, nevezetesen, hogy a kisajatitast
kérd ellen is meg kell inditani a pert. A KGD2014.45 pedig kimondta, hogy a kisajatitasi
kérelem benyujtisara kotelezésre iranyuld perben a kartalanitds megfizetésére kotelezhetd
kisajatitast kéronek alperesként kell perben allnia.

Az illetékes kormanyhivatal a hozza beérkezett kereseti kérelmet (tekintettel a Pp. 330.§
(2), (3) bekezdéseire, mivel nincs felsébb hatdsagi szerv) tizendt napon beliil lesz koteles az
illetékes birésaghoz tovabbitani. Ha a fél e hatariddt elmulasztja, igazolassal minden tovabbi
nélkill élhet, rdadasul a kozigazgatdsi hatosag koteles lesz a hozzd késve érkezett kereseti
kérelmet akkor is tovabbitani, ha a fél nem nyujtott be igazolasi kérelmet.®®  Annak
megakadalyozasara, hogy a felperes ne keriiljon aranytalanul eldnyos pozicidba, a kisajatitas
végrehajtasat nem fliggeszti fel a birdsadg automatikusan, annak azonban nincs akadalya, hogy

a keresetlevélben ezt a felperes kérje.”
4. A szakvélemény

Arra, hogy mi a szakvélemény, csak egy hozzavetbleges fogalmat tudunk meghatarozni,
nincs erre egzakt definicio. A szakértdi vélemény a tudomany és a muszaki fejlodés
eredményeinek felhasznalasaval készitett, szoban vagy irdsban el6terjesztett olyan bizonyiték,
amelynek cé€lja, hogy eldsegitse a tényallas megallapitasat és a szakkérdés eldontését. on
szakértd feladatat megallapité végzésben a hatosag rendszerint kitér arra, hogy azt milyen

szempontok alapjan koteles a szakértdé elvégezni, melynek sordn az Osszehasonlitasra

% PETRIK Ferenc: Az j kisajatitasi torvényrdl i.m. 649.
" RozSNYAI i.m. 191.

% Pp. 330.§(6) bekezdés

%9 Kstv. 32.§ (2) bekezdés

0 CsiBA i.m. 105.
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alkalmas ingatlanok helyben kialakult forgalmi értékét koteles alapul venni.”* A Kuria ezzel
Osszefiiggésben tobb dontésében is megallapitotta, hogy a forgalmi érték minden esetben a
helyben kialakult piaci érték, amelyen az adott ingatlan a piacon értékesitheté lenne.”® Ennek
meghatarozasa soran az EBH 2006.1579. alapjan az Osszehasonlité adatokként beszerzett
értékadatok és az ingatlan értékjellemzdit kell figyelembe venni.

Az emlitett elvi birosagi hatdrozat és a KGD 2007.195. értelmében az igazsagiligyi
szakértének a konkrét helyrajzi szam szerint megadott ingatlanokat kell &sszehasonlitas ala
vetni, melyhez az adatokat a szakért6 a Nemzeti Ado és Vamhivataltol tudja kikérni. A
hasonlosag mértékének megallapitisa érdekében az ingatlanok alapteriiletét, elhelyezkedését,
adottsagait, mezdgazdasagi ingatlan esetében a mivelési agat is fel kell tiintetni a
szakvéleményben. A szakértd az ingatlanok forgalmi értékadatainak szolgaltatasi rendjérdl és
az adatszolgaltatas igazgatasi szolgaltatasi dijarol szolé 33/2007. (XI1.23.) PM rendelet
mellékletében foglalt igényldlapon tudja az adohivatal illetékosztalyarol a sziikséges adatokat
kikérni. A formanyomtatvany megfeleld kitdltésével a hivatal néhany héten beliil kikiildi a
kért ingatlan(ok)ra vonatkozé adatokat, mely alapjan az igazsagiigyi szakérté dolgozik.

Probléma akkor szokott felmeriilni, amikor a targyi ingatlan és az 6sszehasonlitas alapjaul
szant ingatlanok jellemzoéi eltéréek. Ilyen esetben az ingatlan telepiilésen beliili fekvését,
kozmiivekkel valo ellatottsagat, illetve a kézmiivesités lehetOségét, foldrajzi €s gazdasagi
adottsagait, termdfold esetén a miivelési agat, jovedelmezdséget valamint a kisajatitasi cél
megvalosulasaval bekovetkezd kedvezd hatasokat kell figyelembe venni. Ezeket
Osszességében korrekciods tényezdknek nevezziik.

Kiilon kell értékelni az ingatlant, ha részleges kisajatitas esete all fenn, ilyenkor vizsgalni
kell a fennmaradd ingatlan rész rendeltetésszerii hasznalhatosagat, vagy, hogy annak
gyakorldsa nem valik-e lehetetlenné, esetleg szdmottevéen koltségesebbé, illetve, hogy
gazdasagosan értékesithetd marad-e. Ha pedig az dnkormanyzat altal jovahagyott helyi épitési
szabalyzat szerinti legkisebb teleknagysagot nem éri el a visszamarad6 ingatlanrész, akkor
annak egészére kell a kisajatitasi tervet kidolgozni.

Hidba hatdrozza meg azonban a hatosag, hogy mely értékeket kell alapul venni, igen

sulyos problémaforrds a szakvélemények esetében, hogy nincs egy egységes

™ Kstv. 9. § (3) bekezdése
22007. évi CXXIIL térvény indokolasa
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ingatlanértékelési szempontrendszer, holott ez a szakvélemények eltéroségét csokkentené.
Igény nyilvanvaléan van ré4, kidolgozott részletes szabalyozas azonban még nincs.”
Kisajatitasi eljarasban a kirendelt igazsagiigyi szakérté szakvéleménye tehat roviden a
kovetkezoket szokta magaban foglalni:

1. Megbizo neve, értékbecslés célja, szakérté feladatai, megrendel6tdl kapott adatok,
tulajdonostodl kapott adatok
Helyszini megéllapitasok, a tulajdonosok észrevételei
Az ingatlan leirasa
Az értékbecslés soran hasznalt modszer leirasa (f6 1épések, értékbefolyasold tényezok)

Ertékképzés alapja, 6sszehasonlitd adatok

o oA W N

Végiil bele kell foglalni a szakvéleménybe, hogy ki jogosult felette rendelkezni, mikor

késziilt, meddig hatalyos. Ezeket a szakért6 alairasaval koteles ellatni.

1. FEJEZET

A kartalanitas kérdése

Az épitésiigyl kartalanitas kérdése szamunkra azért kiilonosen fontos mert — lévén
dolgozatom témdja a szakértdé szerepe a kisajatitasi eljarasban — ennek megallapitasa az
igazsagiigyi szakértd szakvéleménye alapjan torténik. A kartalanitas rendszerint pénzben vagy
csereingatlannal torténik, ez utobbi azonban csak akkor, ha abban a felek ebben kdlcsondsen
megegyeznek. Egyebekben a kartalanitas kérdésében a Kuria Kozigazgatasi Kollégiumanak
16/2010. (XI. 8.) szamu véleményében foglaltak lesznek iranyadoak, mely allasfoglalasaban
kifejtette a kartalanitas 0sszegének megallapitasara, illetve a kisajatitasi perekkel kapcsolatos
egyéb rendelkezéseit a birdi gyakorlat egységesitése és 0sszehangolasa érdekében.

A kartalanitasnak tehat feltétlennek, teljesnek és azonnalinak kell lennie. Feltétlen alatt a
torvényhozo azt érti, hogy a kartalanitds mértéke nem tehetd fliggévé kiilsé koriilményektol,
azok mindig objektiv tényezékon kell, hogy alapuljanak.”® A teljes azt jelenti, hogy a
tulajdonos az ingatlan teljes értékére tarthat igényt, az azonnalisag azonban egy olyan feltétel,

amelynek érvényesiilésére tobb rendelkezést kellett beiktatni, hiszen eléfordul példaul olyan

7 Jelenleg is folyik a dr. Kalas Tibor éltal vezetett Joggyakorlat-elemzé Csoport munkaja e téren, reméljiik a
novemberre elkésziild elemzés a kivant eredményt fogja meghozni.
™ PETRIK Ferenc: Kisajatitasi jog c. konyve 104.
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eset, amikor a tulajdonos a hatarozat jogerére emelkedése elott lesz koteles az ingatlant
birtokba adni a kisajatitast kérének.” Ennek eredményeképp épiilt be a Kstv.-be az a
rendelkezés, hogy bar a kartalanitas a kisajatitd hatarozat jogerére emelkedését kovetden lesz
esedékes, ha a birtokba adas ezt megel6zden valdsul meg, akkor az 6sszeg ez utan az idépont
utan lesz érvényesithetd, illetve ettdl az idéponttdl kezdve lesz koteles a kérelmez6 kamatot
fizetni. "°

A kartalanitas pontossaga azért is rendkiviil fontos, mert ha nem elegendd, nem illeszkedik
az ingatlan pontos értékéhez, akkor ugy fog tlinni, mintha az &llam visszaélésszerlien
sajatitotta volna ki az adott ingatlant, kihasznalva er6folényét, igy tehat alkotmanyos alapjog
is sériilni fog. Ha azonban tulzott mértékli a kartalanitas, az (féleg az elmult néhany év
botranyait figyelembe véve) a korrupcié gyanujat vonhatja maga utan.”’

Ahogy arra mar kordbban kitértem, a birdsdg szamara elengedhetetleniil fontos a
szakvélemény, hatarozataiban (akar a szakértd dijat megallapitd végzésében, akar a kisajatitas
kapcsan hozott itéletében) koteles lesz a szakvéleményre kitérni. A birdsag az indokolasi
kotelezettség aldl soha nem fog mentesiilni, az aldl azonban, hogy a szakvéleményt koteles
legyen figyelembe venni, vannak kivételek. Err6l rendelkezik példaul a KGD 2014.46. szamu
dontés is, mely megallapitja, hogy kisajatitasi ligyben a birdsag jogosult lesz arra, hogy a
perszakértd alkalmatlan véleményét mellézze dontésének meghozatala soran. Egy korabbi
dontés értelmében azonban ez csak szigoru feltételek megléte esetén érvényesithetd. Ezt
olvashatjuk a KGD 2012.128. szdmu dontésben is, amely szerint kisajatitasi ligyben a
kartalanitasi Osszegek helytallosaganak megallapitasa érdekében kirendelt igazsagiigyi
szakértd szakvéleménye csak megalapozott szakmai szempontok alapjan kérddjelezhetd meg.
fgy példaul, ahogy a 2. Kpkf.50.693/2009/4. sz. iigyben lathattuk, az elséfokii birdsag végzését
a Foévarosi [télétabla helybenhagyta, hidba hivatkozott arra II. rendii alperes, hogy a szakértd
altal megvizsgalt egyes részek nem tartoznak a per targyahoz. A szakértdnek ugyanis, ha
pontos munkat akar végezni, a telepiilés egyéb részeit, jellemzdit is figyelembe kell vennie,
igy megalapozott szakmai szempontok hianyaban nem lesz megkérddjelezhetd a
szakvélemény.

A kartalanitas soran szintén kovetelmény, hogy nem vizsgalhato a kisajatitasi eljaras soran

az, hogy a tulajdonos milyen koriilmények kozott szerezte meg az adott ingatlant (kivéve,

® PETRIK i.m. 103.
® KK 8. sz. vélemény
" TEGLASI i.m. 188.
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persze ha biincselekmény utjan tortént), sem pedig az 6 anyagi kéﬁjlményei.78A kartalanitast
az ingatlan lakott valamint bekoltozhetd forgalmi értékének megfelelden kell megallapitani,”
Osszehasonlitva a hasonlé adottsagokkal rendelkezé ingatlanok helyben kialakult forgalmi
értékeket. llyen esetekben azonban mindig a huzamosabb ideig fennallo értékeket kell

figyelembe venni, az eseti arakat, aringadozasokat nem — mutatott ra a Kuria.®

V. FEJEZET

Szakvélemény a forgalmi érték megallapitasarol -

néhany probléma

1. Az ingatlan értékbecslo szakvéleménye

1.1. A Korrekciés tényezok

A bir6i gyakorlat az ingatlan forgalmi értékének megallapitasanal az Osszehasonlitdson
alapulé modszert fogadja el, ez az altalanosan bevett mdodja ennek meghatarozasara. Kivételes
esetekben azonban, ha specidlis az ingatlan, esetleg szokatlan, kiilonleges tulajdonsagokkal
rendelkezik, akkor engedélyezi a birésag valamely mas modszer igénybe vételét.

Jellemz6 példaul, hogy a szakértd a hozamelvii modszert hasznéalja. A hozamszadmitason
alapulo értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriil6 kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beldle
szarmazo6 tiszta jovedelmek jelenértéke.81 Ez a megkdzelités azonban egy kozgazdasagtani
ismereteket koveteld, bonyolult modszer, ezek szakvéleményként vald értékelése egy bird
szamara okozhat nehézséget, ezért a jogalkalmazok nem szoktdk kedvelni az efféle

modszereket.

"8 PETRIK Ferenc: Kisajatitasi jog c. konyve, 104.
91579/2006. sz. kbzigazgatasi elvi hatarozat

8 16/2010 (X1.8.) KK vélemény

8125/1997. (VIIL 1.) PM rendelet 2. szamu melléklete

24



Azok utan, hogy a szakértd megallapit egy irdnydrat, a szakvélemény még korantsem
teljes. Az igazsagiigyi szakért6 az alapadatok mellett, vagy sokszor ezek hianya esetén egyéb
értekbefolyasold tényezdket lesz koteles figyelembe venni és az ingatlant ezek alapjan
értékelni. Ezeket hivja a szaknyelv Osszességében korrekcios tényezéknek. Vannak ugyanis
olyan tényezok, jelenségek, amik vagy értékcsokkentd, vagy épp azt noveld tényként fognak
hatni a forgalmi ar meghatarozasanal. gy példaul, ahogy maga a Kstv. is rendelkezik, ha nem
allapithatd meg az ingatlan valosdgos forgalmi értéke, akkor az ingatlan telepiilésen beliili
fekvését, kozmiivekkel vald ellatottsagat, vagy ezek hianyat, foldrajzi és gazdasagi
adottsagait, term6fold esetén a miivelési agat, a foldmindsités szempontjait, és az ingatlan
jovedelmez6ségét kell figyelembe venni.®

A korrekcids tényezoOt szazalékos formaban szokds megadni, vagyis, hogy az eredeti
megallapitott arnak héany szdzalékat kell igy levonni, esetleg hozzdadni. Tipikusan ilyen

tényez6 példaul egy mezdgazdasagi ingatlan esetén az 5 m-nél keskenyebb teriilet (-10%),

500 m?-nél nagyobb teriilet (+10%).
1.2. Az értékképzés alapja

A biréi gyakorlat szerint egyre nagyobb igény lenne arra, hogy egy egységes
ingatlanértékelési szempontrendszer keriiljon bevezetésre. Hidba alkalmazzdk a szakértok
ugyanazt a modszert ezek meghatarozasanal, ha mas értékekkel dolgoznak, nem fognak
ugyanarra az eredményre jutni. Alapvetden a szakért6k a Nemzeti Ado-, és Vamhivataltol

kérik ki az adatokat, és a kovetkezd fO 1épéseket téve hatarozzdk meg az ingatlan forgalmi

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlan kivalasztasa, adatainak elemzése

Fajlagos alapérték meghatarozasa

1

2

3. Ertékmoédosito (korrekciods) tényezok elemzése

4. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos értékek szamitasa
5

"oz

Végso értek szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzatként®

Ezek soran a szakértd az adott teriiletek® forgalmi képessége szempontjabol figyelembe

veszi, hogy a terlilet mely orszagrészen taldlhatd, varostdl vagy uttél vald tavolsagat,

8 Kstv. 9.§ (3) bekezdés b) pontja

8 Ehhez egy kisajatitasi {igy soran beérkezett perszakért$ szakvéleményét hasznaltam fel, amelyet a kisajatitasi
ligyet targyalo bird volt szives a rendelkezésemre bocsatani, oktatasi céllal.

8 Ezek soran egy atlagos tulajdonsagokkal rendelkezd ingatlanra vonatkozé szakvéleményt vettem alapul,
specialis és kiilonleges tulajdonsagokat tehat nem vettem figyelembe.
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megkozelithetdségét (kozlekedés), magat az épitményt, mezdgazdasagi fold esetén kiillondsen
a melioraciot,® domborzati viszonyokat, a fold mindségét, tajolast, széljarast stb.

Ezeken kiviil a szakértok értékelni szoktdk a tulajdonosok altal megadott egyéb
informéciokat,®® mint példaul, ha hagyatéki eljaras soran keriilt tulajdonba, akkor a hagyaték
atado végzésben meghatarozott fajlagos arat, ado és értékbizonyitvanyban megallapitott arat,
vagy esetlegesen egy korabbi vagy kornyezd ingatlanokra vonatkozd adasvételi szerzddés
soran megallapitott fajlagos arat. A szakérté ezeket figyelembe véve (ezt nyilvan csak akkor
teheti meg, ha hivatalos dokumentumok bizonyitjak ezeket a fajlagos arakat, hiszen csak a
tulajdonos 4ltal ,,fontosnak vélt” tényezdket, vagy az altala hitelesitett nyilatkozat nélkiil
allitott arakat a szakérté nem veheti figyelembe), valamint a korrekcids tényezokre kitérve

allapitja meg a fajlagos arat (az atlagarat négyzetméterenként kell érteni).

2. A szakérto az eljaras soran — az adatok pontatlansaga

A szakértdé a kirendelés kézhez vétele utan els6é 1épésében a Nemzeti Ad6 €s
Vambhivataltol (tovabbiakban NAV) kikéri a sziikséges adatokat. A NAV a hozza befutott
adasvételi szerzddeésekbdl allitja Ossze az adatokat,”” amiket a szakérté altal megadott
paraméterek alapjan (mely teriiletre, milyen jellemzd tulajdonsidgokkal rendelkezd, milyen
nagysagu teriiletre stb.) tesz. Az egyik 6 problémaforras ezekben az esetekben az, hogy nem
lesznek a per targydhoz viszonyitva pontosak a NAV altal kiildott adatok, igy a szakvélemény
sem lesz realis, mert a szakértd igy nem valos adatokbol dolgozik. A szakérté ugyanis a
kirendelésben foglaltaknak megfeleléen kéri ki az adohatosagtol a megadott helyrajzi szdm
szerinti ingatlanra vonatkozo adatokat. Ha ennek kovetkeztében az adatok nem lesznek
valosak, annak legfoképp két oka lehet. Az egyik a jogalkalmazoi oldalrdl valé hanyagsag,
nevezetesen, hogy a kirendel6 birdsag nem fogalmazza meg pontosan a szakérté feladatat.
Eléfordul, hogy nem korvonalazza elég részletesen az érték meghatarozd modszert, hogy ezek
kapcsan mely mas, jellemzd tulajdonsagokkal rendelkez6 ingatlanokat kell figyelembe venni,
vagy ha az 6sszehasonlitds nem lehetséges, akkor mely mas tényezdket, koriilményeket kell a

szakértonek értékelni. Eléfordul, hogy valamely specialis tulajdonsaggal rendelkezd

% mezbgazdasagi talajjavitas (In: Bakos Ferenc: Idegen szavak és kifejezések kéziszotara, Akadémiai Kiado,
Budapest 1994)

8 Ezeket a tulajdonosok rendszerint a megtartott helyszini szemlén szoktak kozolni.

8 1tt szeretném hangstlyozni, hogy sokszor ezek az adatok sem pontosak, ugyanis egy adasvételi szerz6dés igen
sokszor nem a realis piaci arat tiikrozi, foleg ha példaul a tulajdonosa gyorsan szeretne megszabadulni az
ingatlantol és hajland6 aron alul eladni azt.
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ingatlanokat kellene sszehasonlitani, azonban az adatok olyan ingatlanokra vonatkoznak,
amelyek ilyenekkel nem rendelkeznek. gy tehat az Osszehasonlitas hidbavald lesz, hiszen
nem az azonos jellemzodvel rendelkezd ingatlanokat veszi alapul a szakértd. Abban az esetben
tehat, ha nem irja pontosan koriil a kirendeld szerv a feladat ellatashoz sziikséges
koriilményeket, akkor ennek kovetkeztében a szakértd sem fogja tudni pontosan az eljard
szerv szamara relevans adatokat a NAV-t6l kikérni, vagyis az adohatosag a per szempontjabol
irrelevans adatokat fog megkiildeni a szakértének. igy a szakvélemény sem lesz pontos és ez a
pontatlansag, hanyagsag az eljaras soran lassan tovabb fog gyliriizni (hiszen akkor erre a
szakvéleményre alapozottan fogja a birdsdg meghatarozni a kartalanitas mértékét), melynek
az eredménye egy, az eljaré szerv altal hozott, rosszul megalapozott, helytelen hatarozat lesz.
De nemcsak jogalkalmazoéi oldalon all fenn ennek a lehetdsége, hanem igazsagiligyi
szakértdi oldalrol is. Hiszen ha a birésag vagy hatosag az altala kivant szakvéleményhez a
pontos ¢és szilikséges adatokat megadta, a szakértd feladatat koriiltekintden megfogalmazta,
azonban ennek ellenére rosszul, figyelmetleniil kéri ki a szakérté a NAV-t6l az adatokat,

ugyanaz lesz a konkluzio, mint azt az el6bb felvazoltam.
3. Amikor a szakvélemények nem egyeznek

A szakértd a kirendelésnek megfelelden elkészitett szakvéleményt hataridében koteles
leadni a kirendeld szerv szamdara. Ennek kapcsdn tobb probléma is fel szokott meriilni
(p¢ldaul nem pontos a szakvélemény, nem késziti el hataridore a szakértd €s errdl eldzetesen
nem értesiti a hatdsagot), de az egyik f0 nehézség a hatdosagi eljards soran, hogy az
igyfeleknek nincs idejiik attanulmanyozni a szakvélemény‘[.88 A hatdésagok ugyanis sokszor
az ligyintézeési 1d0 betartdsa végett leroviditik a targyalds és a szakvélemény felterjesztése
kozotti 1dot, egyrészt, hogy a torvényi feltételeknek megfeleljenek, masrészt, hogy az
eljarasok ne huzodjanak el. Ezen rovid idon beliil azonban az tigyfeleknek sokszor nincs
idejiik atnézni a szakértdi véleményt, megfogalmazni esetleges allaspontjukat, észrevételeiket,
kérdéseiket azzal kapcsolatban, illetve az is el6fordul, hogy a szakvéleményt magin a
targyalason latjak eldszor. Ennek kapcsan igy gyakran olyan kérdéseket tesznek fel a
targyaldson, melyek tisztdzasdhoz 1) targyalds tlizése lesz sziikségszerli, mely

. . o e . . . 89
végeredményben ugyancsak az eljaras elhuz6dasat fogja eredményezni.

8 2007. évi CXXIIL térvény indokolasa
89
u.a.
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Az eljaras sordn, legyen sz6 hatosagi vagy peres eljarasardl, a fél kérelmére (ha a
bizonyitas szempontjabol sziikséges) a kirendelt szakértd helyett més szakérté rendelhetd ki
(Ket. 58. (5) bekezdés, Pp. 177.§ (6) bekezdés). Egyebekben, ha a tényallas tisztazasahoz,
vagy az eljaras lefolytatasahoz sziikséges, 0j szakértd is kirendelhetd. Tobb szakértdt csak
kiilonb06z06 szakkérdések felmeriilése esetén lehet kirendelni. Abban az esetben tehat, ha tobb
szakértd jar el, fenndll az eshetdsége annak, hogy nem ugyanaz lesz a szakvélemények
eredménye. Ezért igen fontos, hogy a szakvélemények kozotti kiilonbségek okara a hatosag
vagy birdsag az eljaras soran fényt deritsen. Ennek megoldasaképp a hatésagok kotelesek a
szakértOket kikérdezni, véleményeiket litkoztetni, ahogy azt a torvényi rendelkezések is
eloirjak (Ket. 59.§ (4) bekezdés, Pp. 182.§ (3) bekezdés). Ha a szakvélemények egymassal
vald konfrontalasa utan is kétséges a szakkérdés, lehetdség van 0j szakértd kirendelésére. Erre
azonban — ahogy arra dr. Dravecz Margit bironé ramutatott — meglehet6sen ritkan kertil sor, a
jogalkalmazok nem szivesen élnek ezen eszkdzzel, raadasul nemcsak meghosszabbitja, de
jelentésen meg is dragitja az eljarast.

Ezt elkeriilendé fontos tehat, hogy a szakértd pontosan, vildgosan fogalmazza meg a
szakvéleményt. El6fordulhat olyan helyzet, amikor a szakértd — kihasznalva specidlis szakmai
ismereteit — szandékosan Ugy fogalmazza meg szakvéleményét, hogy a bird, mintegy
beletorédve abba, hogy ugysem érti, azt helyesnek fogadja el.%® Ezért pontosan, laikus
szdmara 1is ¢érthetéen kell a szakvéleményt el6adni, Ugy, hogy a munka pontosan
visszakovethetd és ellendrizhetd legyen a szakteriilet szakemberei szdmara.** fgy az eljaro
szerv sem fog 1j szakértét kirendelni, és a szakértdé hirneve sem fog csorbat szenvedni.
Jogalkalmazo6i oldalrdl az érthetd, nem terjedelmes, de nem is par oldalas szakvélemény az,
amit elvarnak, de altaldban megvan az a néhany szakértd, aki bizonyitottan kival6 munkat
végez, megfelelden lehet vele egylitt dolgozni és akit a jogalkalmazdk ,,szeretnek” kirendelni.
Jellemzden el6forduld nehézség azonban, hogy nem egy eljardson beliil meriilnek fel
ellentétes szakvélemények, hanem két kiilonb6zd eljardsban. Ha ugyanis a kozigazgatasi
hatosag altal hozott hatarozat ellen keresetet nyujtanak be a birosaghoz, mely a kozigazgatasi
per szabdlyait fogja kovetni, ha pedig sziikséges, akkor ennek soran szintén sor fog keriilni
szakértd kirendelésére.”

Sok esetben azonban a perszakérté és a hatosagi szakértd teljesen mas eredményre fog

jutni. Ennek tobb oka is lehet, példaul — ahogy azt mar kordbban emlitettem — a kirendelés,

% DESTEK Miklés: Igazsagiigyi miiszaki szakvélemény és az igazsag, Beliigyi Szemle 1989./ 10. szam, 13.
91

u.a.
%2 Pp. 336./A.§ (2) bekezdés
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vagy a NAV-tol vald adatkikérés pontatlansaga, esetleg hanyagsag. Ezt a problematikus
helyzetet megoldandod, hogy tudniillik hogyan lehetséges az, hogy a két hatosag altal kirendelt
szakérté, két ellenkezd eredményre jut, létezik egy igen egyszerli megoldas.*® Ez pedig az,
hogy a perszakértd kirendelésénél szintén bele kell foglalni a kirendelésbe a feladatok mellett,
hogy a hatosagi eljaras soran végzett igazsagiigyi szakértd szakvéleményét is vizsgalja meg a
perszakértd, azt véleményezze, ha pedig esetlegesen eltérés mutatkozna, akkor annak okara
deritsen fényt.

Erre ilyen formaban azért is érdemes kitérni, mivel egyrészt megkonnyiti a birdsag
munkdjat, masrészt a jogalkalmazod igy elejét veheti egy esetleges hatdlyon kiviil helyezési
itéletnek. Ugyanis, ahogy arra a Legfelsébb Birosag a Kfv. II. 39. 786/2000/7. szdmu
végzésében ramutatott, a szakvélemények ellentmondésait tisztdzni kell, ennek elmaradasa
miatt az itélet jogszabalysértd lesz. Fent emlitett ligyben bar a birosag a felperes altal
benyuljtott maganszakértéi véleményt a per anyagava tette, azt helyesen a felperes
cléadasaként vette figyelembe.*® A per soran azonban maga a birdsag is kirendelt
perszakértét, a két szakvélemény kozott pedig igen jelentds eltérés meriilt fel. Az erre az
eltérés feloldasara vonatkozd bizonyitasi inditvanyt az elsd fokon eljar6d birésag helyteleniil
elutasitotta, az ellentétes vélemény okat pedig dontésében nem tisztazta. Kiilonosen figyelnie
kell tehat az eljaré birdsagnak, hogy ilyen hibdba ne essen, ez ugyanis a hatirozat hatalyon
kiviil helyezését fogja maga utan vonni. Az, hogy egy maganszakértdi véleményt milyen
sullyal kell figyelembe venni egy per soran, a jogalkalmaz6i gyakorlat folyamatosan alakitja.
Az utdbbi évek gyakorlata szerint ez perszakértd véleményeként nyilvanvaldéan nem vehetd
figyelembe, a bizonyitékok korébol azonban nem rekeszthetd ki, csak azon az alapon, hogy
azt maganszakérto készitette. Az itélet indokolasaban erre ugyanugy kotelessége lesz kitérni a
birénak. Ennek kapcsan a bir6éi gyakorlat azonban nem egységes, mindenképpen sziikség
lenne akar kollégiumi vélemények, akar jogegységi hatarozatok meghozatalaval egységesiteni
azt.

Eléfordult olyan per 1is, melynek sordn a felperes a szakvélemény tartalmat,
szlikségszerliségét és szakmai pontossagat vitatta, melynek keretében kérte a masodfokon
eljard birosagot a dijmegéllapitd végzés hatalyon kiviil helyezésére.95 Arra az esetre, ha a
szakvélemény nem pontos, nem szakszerli a Pp. tartalmaz rendelkezéseket, de e kdrben dij

megallapitasanak mellézésére a bironak nincs lehetésége. Igy, ha a felperes meg sem jeldli a

% Erre dr. Dravecz Margit birénd mutatott r4, aki eljarasai soran maga is alkalmazza ezt a megoldést.
% Kfv. 1. 39. 786/2000/7. szamu végzés
% 2. Kpkf. 50. 769./2007/2. szamu végzés

29



részt, mely a szakvélemény hianyossagat, szakszeriitlenségét bizonyitana, a feliilvizsgalati
hatosag a fellebbezést nem fogja tudni értékelni, igy az nem fog a végzés hatalyon kiviil

helyezéséhez vezetni, mint a korabbi esetben.

Ha tehat a birdsagi eljards soran a szakvélemények kozott (hatdsagi illetve perszakértd
szakvéleménye kozott) eltérés van, és azt nem sikeriil feloldani, a birdésag kénytelen lesz 0j
szakértot kirendelni, ezt azonban jogalkalmazoink igyekeznek elkeriilni, mivel az az eljarés
meghosszabbitasat illetve megdragitasat jelentené. Volt azonban olyan itéletre is példa, ahol
az eljard bir6 megprobalta 6tvozni a két szakvélemény eredményét, néhany tényt illetve
indokot az egyikbdl, néhanyat pedig a masikbol kivéve igyekezett megalapozni az itéletét.
Erre azonban jogszabalyi keretek kozott nincs lehetdség, ez szintén stlyos eljarasi hibanak

fog szamitani és az itélet hatalyon kiviil helyezését fogja maga utan vonni.

V. FEJEZET

Egyéb problémak a jogalkalmazoi illetve a szakértoi

oldalrol

1. Szakértoi dijjal kapcsolatos jogalkalmazodi gyakorlat

Az igazsagligyi szakértk dijazasarol szolo 3/1986. (I1. 21.) IM rendelet (tovabbiakban
Rendelet) 1.§-a alapjan az igazsagligyi szakértonek a tevékenységéért munkadij és
koltségtérités jar, melyeket egyiittesen neveziink szakértdi dijnak.®® Vannak természetesen
olyan szakteriiletek, melyek esetében hosszabb vizsgalddas sziikséges, vagy bonyolultabb
eljarast kell igénybe venni, ilyenkor magasabb 0sszegii dijra is igényt tarthat a szakértd, ez
azonban legfeljebb az alapdij két és félszerese lehet. (2.§) Az 1.§ (9) bekezdés ugyanakkor
rendelkezik arrol is, hogy a Pp.-vel 6sszhangban a szakértd altal kiallitott koltségjegyzéket a
felek szamara meg kell kiildeni, hogy arra észrevételeket tehessenek, mieldtt a hatosag vagy
birdsadg végzésben rendelkezik a szakértéi dij megallapitasarol. Ennek kapcsan a birdsag

hivatalb6l koteles vizsgalni a felszamitott dij 0Osszegét, indokoltsdgat, Oraszamok

% dr. Récz Krisztina a Févarosi [tél6tabla birajanak 2012. mérciusi jelentése alapjan
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megalapozottségét.97 Sajnos azonban nem egy olyan elséfokil birosagi dontés sziiletett
anélkiil, hogy e kotelezettségének a birdsag eleget tett volna (lasd 4.Kpkf.51.545/2011/7).
Ezzel azonban az a probléma, hogy tekintve a Pp. 220., 221. §-ait, az indokolasi kotelezettség
a birdsag végzéseire is érvényes. gy tehat az e nélkiil hozott végzés a szakértéi dij
megallapitasarol, vagy a pert befejezd itéletrél bebizonyosodik, hogy anélkiil kertlt
meghozatalra, hogy a felek észrevételeket tehettek volna ra — igy a birdsag indokolasaban
ezekre ki sem tért — dnmagaban véve alkalmatlan lesz a feliilbirdlatra, igy a fels6bb birosagi
szerv hatalyon kiviil fogja helyezni az ilyen végzést vagy itéletet.® A birésagnak ugyanis
indokolasaban ki kell térnie réviden a tényallasra, a bizonyitékok megjeldlésével egyiitt,
hivatkoznia kell azokra a jogszabélyokra és koriilményekre, amelyekre alapozta dontését. *°

Szintén hasonlé hibat vétett az elsé fokon eljard birdsag a 2.Kpkf.50.538/2007/3. szamu
tigyben, ahol II. rendii felperes az eljaras soran hangot adott abbéli kétségeinek, hogy a
birdésag 4altal kirendelt igazsagiigyi szakértd nem végzett teljes kori munkdt, részletes
helyszini szemlét sem tartott, igy kérte az eljard birdsagot az altala megallapitott szakért6i dij
mell6zésére. Ennek ellenére az eljard bird ezt nem vette figyelembe, és hatarozataban
egyaltalan nem tért ki a felperes altal tamasztott kétségekre. Igy, tekintve, hogy azokat
negligalta, indokolési kdtelezettségének sem tett eleget maradéktalanul, tehat az altala hozott
itélet a Pp. 220. §-aba fog litk6zni, amely igy, ilyen formaban alkalmatlan lesz a feliilbiralatra,
figyelembe véve az eljarasi hiba stilyossagat.

Szintén hatalyon kiviil helyezte a Fovérosi {télétabla az elséfoku birdsag itéletét a
Kpkf.2.50.250./2007/4 szamu iigyben, ahol szintén nem volt lehet6sége a peres félnek, hogy
észrevételezze a szakértd altal a birosaghoz benyujtott dij-, €s koltségjegyzéket. A birdsag a
szakérté altal kért munkadijat végzésben megallapitotta, anélkiil, hogy arr6l a feleket
elozetesen értesitette volna. Igy az [télétabla a végzést hatalyon kiviil helyezte, hiszen ez is

olyan sulyossagu eljarasi hiba volt, amely azt feliilbirdlatra alkalmatlanna tette.

Szakért6i dij megallapitasanal tehat az azt megallapitd birésagnak igen sok mindenre kell
figyelemmel lennie. Ilyen tobbek kozott a felek értesitése a koltségekrdl a megallapitd végzés
meghozatala elott, koteles a birdsag vizsgalni a szamlazott oOraszamok alapossagat, a
tarsszakérté engedélyezésének, vagy tiltdsanak hivatalbol vald figyelembe vételét (lasd
4.Kpkf.51.100/2009/3.) ¢és természetesen ezeknek mind Osszhangban kell lenniiik a
Rendelettel.

Tua.
®u.a..
%9 Pp. 221. § (1) bekezdés
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2. ,,Szakérto-tanu”'®

A Pp. kimondja, hogy szakért6ként ki van zarva a kdzigazgatasi per soran az a személy,
aki a hatosagi eljarasban mar részt vett. 101 Brre utal Téth Kincsé Kuriai bira is: A
szabalyozas hianyossaga miatt a kézigazgatasi perre vonatkozo eljarasi szabadlyok nem teszik
lehetové a kozigazgatasi eljarasban és a perben kirendelt szakérto egyiittes, szakértokénti
meghallgatasat.”™® A probléma a jogalkalmazas soran sokkal inkdbb abbol fakad, hogy
miként lehetne a hatdsagi eljaras soran alkalmazott szakértét bevonni a kézigazgatasi perbe.
Hiszen az eljards szempontjabol hasznos, s6t fontos lehet meghallgatni, vagy a
szakvéleményét megvizsgalni. Mint arra korabban utaltam, erre kozkedvelt jogalkalmazoéi
megoldéas, hogy a perszakértd feladatava teszik a hatosagi szakértd szakvéleményének
attanulmanyozasat, azonban ez még mindig nem lesz vélasz arra az esetre, ha esetlegesen
sziikség lenne a hatdsagi szakértd személyes meghallgatdsira. Erre azonban mindeddig
jogszabalyi rendelkezés nem sziiletett.

Az egyértelmli, hogy szakértoként a hatosagi szakérté a kozigazgatasi perben nem
hallgathaté meg. De vajon tanuként meghallgathato-e? ,, Tanu az a peres felektol kiilonbozo
személy, aki az altala észlelt multbéli tényekrdl tesz vallomdst a birdsag elott. 703 A tant
személye tehat adott, a hatdsagi ligy intézdje, illetve a bird azt varja el a tanatol, hogy az
altala megtapasztaltakrol tegyen vallomast. A tanit a perbeli kihallgatisa elott egy
kioktatasnak kell megeléznie, melyben figyelmeztetni kell 6t a hamis tanuzas
kovetkezményeire.

A szakért6tdl a hatdsag és a birdsag egy szakmailag megalapozott véleményt kér és var,
amely az adott — esetiinkben ingatlan — allapot felmérésére, megvizsgalasara,
tanulmanyozasara vonatkozik.'® Ha pedig a szakértt kivanjak a perben meghallgatni, a
hamis véleményadas kovetkezményeire kell figyelmeztetni. Lathatjuk tehat, hogy a tanu és a
szakérté személye kiilonbozd, a szakértd nem az altala latott tényekrdl, eseményekrdl tesz
altalanossagban vallomast, az ¢ munkajanak megalapozott szakmai hattere van, szakmai
képesitéssel rendelkezik. A hatosagi szakértd tehat fogalmilag kizart, hogy kozigazgatasi

perben tanu lehessen, viszont szakértoként sem lehet meghallgatni, hiszen az ilyen szakértd a

1000gkrAr Attila Csaba: Az igazsagiigyi szakértd fliggetlensége a kirendelés soran, Magyar Jog ,2012/11. 653.
%L pp. 336/B.§ (2) bekezdés ,

192 ToTH Kinesé: A bizonyitas egyes kérdései a kozigazgatasi perben, Uj Magyar Kézigazgatds, 2011./10. szam,
15.

1% KENGYEL i.m. 301.

1% CsiBA Tibor id. cikke, 105.
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kisajatitasi perbdl ki van zarva. Mi erre a megoldas? A gyakorlat frappansan azt a kényelmes
megoldast valasztotta, hogy 06tvozte a két fogalmat, melynek eredményeképp jott 1étre a
,»szakért6-tan1” kifejezés. Hivatalosan tehat nem nevezi a birdsag a hatdsag altal kirendelt
igazsagiigyl szakértét tantinak, azonban mégis akként hallgatja ki, aki az altala készitett
szakvéleményrdl tesz vallomast, annak kapcsan valaszol a birosag illetve a felek kérdéseire,
igy valositva meg azt a lehetdséget, hogy meghallgathatd legyen kozigazgatdsi perben.
Jogszabalyi rendelkezés hidnyaban azonban csak a szokdsos tantkra vonatkozo kioktatdsban
kell részesiteni a szakértoi helyett, a szakvéleményét pedig csak egyéb bizonyitékként veheti a
birdsag szadmba, nem pedig szakvéleményként.

Erre megoldas az lehetne, ha a Pp. XX. fejezetén belill, vagy magaban a kisajatitasi
torvényben alkotnanak jogszabalyt arrél, hogy a hatosag altal kirendelt szakértét a perben
miként lehetne kihallgatni. Szintén megoldas lehetne, ha kiilon, a még csak tervezett

Kozigazgatasi Perrendtartasban rendelkezne errdl a jogalkoto.
3. Az alapveto jogok biztosanak vizsgalodasa

Mint ahogy azt mar korabban elemeztem, a szakértéi munka mind a kdzigazgatasi, mind
pedig a birésagi eljarasokban rendkiviili jelentéséggel bir. Epp ezért nemcsak pusztan
szakmai, hanem kozéleti szempontbdl is nagy az érdeklddés a szakértok munkdja illetve
ennek szabalyozdsa irant. A legtobb problémat ezen eljardsokban a szakértéi munka
hataridore el nem készitése szokta okozni, mely igy az adott eljards elhuizodasat eredményezi.
Tekintve, hogy maga az Alaptorvény, a XXIV. cikk (1) bekezdésében kimondja, hogy
mindenkinek joga van ahhoz, hogy tligyeit a hatosagok részrehajlas nélkiil, tisztességes modon
¢€s ésszerll hataridon beliil intézzEk, e per-, vagy eljaras elhtiz6d6 magatartas alapjogot sért. 1%
fgy sok mas intézmény mellett az Alapvetd Jogok Biztosanak Hivatala is tobbszor
foglalkozott e kérdéskorrel. Tette ezt tobbek kozott Szabo Maté ombudsman 2012-ben, 2013-

ban, illetve Székely Laszl6 jelenlegi ombudsman 2014 majuséaban.

Az ombudsmani intézmény célja a jogvédelem, melynek keretében az alkotmanyos

jogokkal kapcsolatban tudomésara jutott visszassagokat kivizsgalja vagy kivizsgéltatja és

1.10

azok orvoslasa érdekében kezdeményezéssel ¢1.'%° Magyarorszagon mindenkinek joga van

ahhoz, hogy panaszat az illetékes allami szerv elé terjessze, igy az alapvetd jogok biztosdhoz

195 Magyarorszag Alaptorvénye (2011. aprilis 25.)
106 \VARGA Zsolt Andras: Ombudsmanok Magyarorszagon. Budapest, Rejtjel Kiado, 2004. 76.
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is barki fordulhat, ha jogat vagy jogos érdekét sérelem érte. Igy a tarsadalmi és szakmai
nyomas hatésara rendelte el az alapvetd jogok biztosa a vizsgalatot, amely a szakértoket és
tevékenységiiket altalanossagban véve vizsgalja, nem pedig kifejezetten egy adott eljarasra
koncentralva elemezte a szerepiiket. Azonban a kdvetkeztetések, amelyeket ezaltal levont,
tekintve, hogy 0Osszességében mindenféle eljarasra igazak, helytalloak a mi esetiinkben is,

vagyis a kisajatitasi eljarasokra is.

A jelentés szerint™’ a targyi, technikai, miiszaki feltételek adottak, igy a probléma egyik f6
forrasa a folyamatos, évek ota stlyosbodd Iétszamcsokkenés. Az Igazsagiigyi Szakértdi és
Kutato Intézetek (tovabbiakban ISZKI) szerint jogalkalmazoi, illetve torvényhozoéi oldalrol
probléma a rendkiviil révid és szlik hatdridd megallapitisa egy-egy szakvélemény
elkészitésére. Mindezek mellett hatraltatod tényezoként emeli ki az Intézet iigyféli oldalrol a
vizsgalaton valdo megjelenési kotelezettség elmulasztasat, mely neheziti annak megtartasat,
kovetkezésképp a szakvélemény elkészitésének ideje ennek megfeleléen ndéni fog. Erre
megoldés a jogszabaly moddositas lehetne (foképp a hataridok terén), de talan a legfontosabb
1épés az lenne, ha a polgari és biintetd tigyek — az 1sztv.-n beliil — szét lennének valasztva, hisz
igy megolddédna az az éllandé probléma, hogy mig egyes teriileteken (lasd biintet6jog
esetében a DNS vizsgélat) a szakvélemény elkészitése igen sok id6t emészt fel, addig ez mas

részteriileteken gyorsabban elkészitheto.

2013-ban az OBH elndkének felkérésére a Pécsi Torvényszék elndke altal tett jelentés
szerint az, amilyen jogszabalyi kornyezet veszi koriil a szakértOket, illetve amilyen e
rendszernek a miikodési gyakorlata, nem segiti az igazsagszolgaltatas folyamatos miikddését,
igy az valdban sokszor hozzdjarul ahhoz, hogy egy-egy eljaras elhuzodjon. Ez leginkdbb
azokra az ligyekre igaz, amelyeknél az adatmennyiség, amivel az igazsagiligyi szakértOnek
foglalkoznia kell igen nagy, sokszor magas szaktudast, esetleg tarsszakvéleményt igényel.
Ezek azok az iigyek, amelyeket a média oly buzgdn figyelemmel kisér, igy taldn érthetd e
témaban a negativ tarsadalmi vélemény.*®

Az ombudsmani jelentés kitér arra is, hogy mivel a kuriai gyakorlat megkdveteli, koteles a
birdsag a szakértdi véleményben esetlegesen felmeriild ellentmondasokat feloldani, ellenkezd
esetben az itélet megalapozatlansagara fog okot adni ez a mulasztas. Lathattuk ezt a Kfv. II.

39. 786/2000/7 szamu tigyben is, de ezt mondta ki a BH2010.134 szamu hatarozat is.

107 AJB-7766/2013.
108 AJB-7766/2013. szamu jelentés alapjan.
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Szintén emliti az alapjogi biztos jelentésében a ,,szakértd-tani” problémakort, a birdi
gyakorlat e kérdésben meglehetésen eltérd, van, aki szakértdként, van, aki tanuként idézi a
szakértdt, a Kuria itéleteiben mind a két eljarast helyesnek talalta.

Osszegezve tehat az alapvetd jogok biztosa az altala végzett vizsgalat soran arra jutott,
hogy a szakértéi vizsgalatok elhuzodasa illetve ezek kései elOterjesztése visszavezethetd
kapacitasbeli problémékra, a szakértOk alacsony Iétszamara, valamint szabalyozasbeli
hianyossagokra. Kisajatitasi perekben, mivel az ingatlan-értékbecsldo igénybevétele
elengedhetetlen, a probléma alapvetden a szakértok altal hasznalt modszerek eltérdsége. E
téren ugyanis nincs egy irdnyadd protokoll, ezért az altaluk hasznalt kiilonféle forgalmi
értéket megallapitd metddusok a jogalkalmazd szamara nehezebbé, hosszadalmasabba teszik
az értékelést, amely igy, ugyancsak az eljaras elhtizodasat eredményezheti. igy egy korabbi
jelentésében az alapjogi biztos felhivta az igazsagiigyl minisztert, hogy vizsgaltassa ki az
ezzel kapcsolatos szabalyokat, ha pedig sziikségesnek latja, akkor annak eredményétdl

fiiggen kezdeményezze a sziikséges jogszabalyok modositasat.*®
4. Nehézségek a szakértoi oldalon

A szakértd a kirendelésben foglaltakhoz van kotve. Csak arra adhat valaszt, amirdl a
kirendelésben kérdezik, csak arra vonatkozdan adhat szakvéleményt, amire felkérik. Itt is
hangsulyozndm, hogy a szakértdt a szakvélemény készitésére felkérik, nem pedig utasitjak,
ami igen lényeges kiilonbség. Kordbban vazoltam, hogy jogalkalmazoéi oldalrol mik a
nehézségek az eljaras soran, ezért a teljesség és objektivitas kedvéért kérdeztem igazsagiligyi
szakértdt is, hogy mik a tapasztalatai a kisajatitasi eljarassal kapcsolatban.110

Az igazsagiigyl szakértOnek a hatdsag vagy birdsag kiadhatja, hogy mely modszert
alkalmazza az ingatlan értéke fajlagos aranak megallapitasahoz, de a gyakorlatban a szakérté
azt a modszert tudja csak alkalmazni, amelyhez a sziikséges adatok, eszkdzok a
rendelkezésére allnak. A torvény alapjan két f6 modszert szoktak ilyen esetekben alkalmazni,
holott harom moddszer is a rendelkezésre allna, a kisajatitasi térvény azonban csak kettot
ismer. Az egyik a termo6foldnek nem mindsilé ingatlanok hitelbiztositéki értékének
meghatarozasara vonatkoz6 moédszertani elvekrdl szolo 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet 1.

szamu mellékletében talalhato, ez pedig a piaci 6sszehasonlito modszer. Ez a leggyakrabban

19 AJB-7888/2012.
10 Ezen rész tartalmat, a szakért6i munka nehézségeit Vogel Andrea igazsagiigyi szakértével vald beszélgetésem
alapjan dolgoztam Ki.
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hasznalt metddus, ehhez azonban nyilvan sziikség van a kornyezé ingatlanok adataira,
melynek beszerzése nem mindig egyszerti. Sokszor el6fordul, hogy nincsenek pontos adatok a
helyrajzi szam szerint megadott ingatlanrél, vagy tulsagosan régick. Ahhoz, hogy egy
ingatlant vagy ingatlanokat ténylegesen Ossze lehessen hasonlitani, a legalabb sziikséges
adatok: alak, forma, aranykorona érték, fekvés, megkozelithetdség, domborzati viszonyok,
vizjaras, demografiai viszonyok, természeti védettség, gazdasagi és kulturalis kornyezet, csak
hogy néhéanyat emlitsiink.

Ha azonban a piaci 0sszehasonlitd modszer nem alkalmazhato, a kisajatitasi torvény
megadja, hogy mely masikat kell a szakértdnek hasznalni. Erre vonatkozéan rendelkezéseket
a 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet 2. szamG mellékletében talalhatunk, nevezetesen a
hozamszamitason alapuld értékelési modszert. Ha tehat az dsszehasonlitds nem lehetséges, az
ingatlan hozamat vizsgalja a szakért6. A probléma ezzel csupan annyi, hogy tekintve e
modszer kozgazdasagtani vonzatat, egy laikus jogismerd és jogot alkalmazd ember szamara
nehezebb ezen szakvélemény ellendrzése, nyomon kovetése.

Van azonban egy harmadik modszer is, ahogy azt mar korabban emlitettem, err6l azonban
a torvény nem rendelkezik. Mégis el6fordul olyan eset, amikor sem az elsd, sem a masodik
metodus alkalmazdsa nem lehetséges, amely probléma megoldasa vagy az adatok, vagy
eszk6zok, vagy egyéb okbdl lehetetlen. Ilyenkor egy igazsagiigyi szakértd a rendelet'*! 3.
szamU mellékletében foglalt, un. Gjraeldallitasi koltség-alapti modszert venné igénybe, erre
azonban torvényi keretek kozott nincs lehetdsége. Arra, hogy ilyen esetben mi a teendd, a
jogszabalyokban nem talalunk megoldast, ennek a problémas helyzetnek a feloldasa az
igazsagiligyl szakértd kompetencidjaba tartozik. Ingatlan szempontjabol beszélhetlink
beltertiileti (term6foldnek nem mindsiilé ingatlan), illetve kiilteriileti (term6f6ld) ingatlanrdl. A
legcélszerlibb term6fold esetében az lenne, ha az igazsagiligyi szakértdnek mind a két, a
kisajatitasi torvény altal is nevesitett modszerrel meg kellene éallapitani az ingatlan forgalmi
értékét, igy pontosabb és precizebb is lenne a szakvélemény. Belteriileti ingatlan esetében
lehet6séget kellene teremteni arra, hogy mind a harom moédszert alkalmazhassa a szakérto,
hogy a lehetd legpontosabban tudja megallapitani a fajlagos értéket. Ettdl fiiggetleniil érdemes
lenne a torvényhozonak a harmadik, koltség-alapt moddszert is nevesiteni a kisajatitasi
torvényben, mely jogszabaly nagyban eldsegitené a szakértd munkajat, gyorsitana azt, igy

kozvetett modon magéat az eljarast is.

1125/1997. PM, a termbfoldnek nem mindsiilé ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatérozasara vonatkozo
modszertani elvekr6l szo16 rendelet
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Azonban nemcsak ilyen jellegi nehézségekbe {itkozhet egy igazsagiigyi szakértd. A
kirendeld végzés kézbesitése utdn a szakértének a szakvélemény elkészitéséhez sziikséges
adatok a Nemzeti Ad6 ¢és Vambhivatal illetékosztalyarol kell bekérnie. Hogy ennek mi a
megfeleld6 moddja, arra az ingatlanok forgalmi értékadatainak szolgéltatasi rendjérdl és az
adatszolgaltatas igazgatasi szolgaltatasi dijarol szolé 33/2007. (XII. 23.) PM rendelet
mellékletében talalhatjuk meg a valaszt. E melléklet tartalmazza az adatigényld lapot, melyet
a szakértonek a megfeleld helyrajzi szam illetve sziikséges adatok megadasaval kell
megfelelden kitoltenie. A nehézsége a szakértoknek ilyen esetben, hogy hiaba kell megadni a
pontos helyrajzi szdmot, illetve szlikiteni, hogy milyen ingatlanra kéri az adatokat (pl.:
termdfold, iroda, telek gardzs stb.), van, hogy az adott ingatlan be sem sorolhaté a rendelet
altal megadott kategoriakba. Ilyenkor egyes szakértok mellékelni szoktak a kérelem mellé egy
kiilon véleményt, melyben pontosan leirjak, hogy milyen jellegli ingatlanra vonatkoztatva
kérnék az adatokat. (Ezt azonban az illetékosztalyon nem talzottan szoktak figyelembe venni.)
Tekintve, hogy legfeljebb 10-10 ingatlan tipusra kérhetnek adatokat, szintén probléma meriil
fol akkor, ha példaul kap az igazsagligyi szakértd 18 ingatlanrdl, és 2 telekrdl informaciokat,
¢s ezt is harom honap elteltével, holott a szakvéleményre a hataridé 30 nap volt (mint ahogy
tortént az altalam korabban emlitett igazsagiigyi szakértével). Mindezek felett, a szakértének
az igényldlap végén nyilatkoznia kell arrdl, hogy a megszerzett adatokat nem mutatja meg
kiviilall6 harmadik személy szamara, tehat hiaba kéri fel a birdsag a szakértdt szakvélemény
adasara, azt, hogy milyen adatokbol dolgozott, nem tudhatja.

Az, hogy az ingatlan piaci értékének Osszehasonlitasahoz sziikséges adatok rendszerint
alkalmatlanok, nem a NAV hibaja. A 6 probléma az adatok kapcsan, hogy az adohivatal csak
az ingatlan tulajdoni lapjabol, illetve az adasvételi szerzOdésbdl szarmazo adatokat
tartalmazza. Rdadasul az adasvételi szerzédésben szerepld ar nem mindig a realis értékesitési
ar, a tulajdoni lap sokszor nem tartalmazza példaul a felépitmények szamat, alapteriiletét.
Mindezek mellett figyelembe véve az utdbbi évek degresszidjat a termdfold forgalom terén,
sokszor a mégis megtortént tranzakciok nem keriilnek bele az adatbazis nyilvantartasaba,
ezért az adatok nem helyesek. Szintén nehézség, hogy a NAV iligyintézdje valogatja ki a
szlikséges adatokat (2007 eldtt a szakértdi intézetek megkaptak egy nagy leporelld méretii
tablazatban a sziikséges adatok, onnan nézhették illetve valogathattdk ki, hogy melyekre van
sziikségiik az Osszehasonlitashoz), igy a szakértd, aki laikus személytdl kapja meg a kért

informaciokat, az 6sszehasonlitast nem tudja pontosan és precizen elvégezni.
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Az igazsagiigyi szakértonek a szakvéleményt az ingatlan tekintetében a kisajatitas elotti
pillanatra visszavezetve kell a forgalmi értéket megallapitania. E tekintetben nehézség akkor
szokott felmeriilni, mikor a kisajatitds soran visszamaradt ingatlan részen €16 tulajdonos
magasabb arat kovetel, tekintve, hogy példaul a telkétél 60 méterre autopalya fog épiilni, ami
Ot a telek rendeltetésszerii haszndlatdban igencsak zavarni fogja. A szakértd azonban a
fajlagos ar megallapitasakor nem veheti figyelembe, hogy a jovoben mi lesz, csak a jelen
illetve a mult torténéseit, adatait értékelheti. Szintén ignordlando a szakértd részérdl, ha a
kisajatitani kivant ingatlanrdl kideriil, hogy a tulajdonosa szdmara eszmei értéke van, mert
példaul tobb mint 200 éve a csaladja birtokdban van. Ugyszintén azt sem vizsgalja (hiszen
nem is feladata) az igazsagligyi szakértd, ha példaul gazdasagi tarsasag miikodik a
kisajatitassal érintett telek fennmarad6 részén. El6fordul ugyanis, hogy a kisajatitas utan a
gazdasagi tarsasag iizleti értéke ezaltal csokken, azt azonban, hogy ez mennyivel, az mar nem
az ingatlan értékbecsld szakértd hataskorébe tartozik, nem is szoktdk ezért a kisajatitasi eljaras
soran ezt értékelni. Ezt és az ehhez hasonlod szubjektiv tényezdket figyelmen kiviil kell
hagynia az igazsagiligyi szakértonek. Nemcsak értékelési problémakba iitkzhet azonban egy
igazsagligyi szakért6, ugyanis szintén nehézkes szamara a kiesd teriilet alapu timogatas
megallapitasa, hiszen erre szintén nincs jogi szabalyozas. Novekvd tendencia sajnalatos
modon a kisajatitasi perek elhtizddasa, igy sokszor ez i1dd alatt a tulajdonos nem tudja
rendeltetésszerlien haszndlni a sajat telkét. Ezért szoktak a tulajdonos szamara kiesd
teriiletalaptl tdmogatast megitélni, arrol viszont, hogy ennek értéke mennyi legyen, illetve
mennyi idon keresztiil folyositsak, eltérnek a szakvélemények, jogszabalyi rendelkezés pedig
nincs (altalaban egy év lenne legfeljebb az idealis iddintervallum a tAmogatésra).

Jellemz6 egyébként szakértdk kozott egy hallgatdlagos megallapodéas. Hiszen ha a
hatosagi eljarasban hozott kisajatitdé hatarozatot valamelyik arra jogosult fél megtamadja, a
peres eljarasban a bird szintén kirendel egy szakért6t, természetesen a hatosagitol kiillonbozot.
Ilyen esetekben azonban a perszakértd, hacsak valami tekintélyes szamitasi hiba nincs a
szakvéleményben, a hatosagi szakért§ altal adott fajlagos ar ald nem szokott menni. Igy
keriilve el az esetleges szakmai nézeteltéréseket. Mindezek mellett minden szakért altal
tudott és ismert tény, hogy az ingatlan forgalmi értékének megallapitdsa nem egy fix dolog,
nincs egy egzakt séma, ami alapjan a szakért6k dolgoznak, igy elmondhat6 a
szakvéleményekrdl, hogy egy bizonyos fokig mindegyik szubjektiv. Ezt pedig minden

1gazsagligyi szakérd igyekszik a munkaja soran tiszteletben tartani.
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5. Megoldasok keresése — De lege ferenda

A kisajatitasi hatosagi eljarasok, illetve az ezeket kovetd kozigazgatasi kisajatitasi perek
mar régota jelen 1évo perkategoria, a kisajatitasi ligyek pedig régdta nagyfoka allandosagot
mutatnak tartalmuk ¢és jellegiik miatt.™? Szoros kapcsolat van tehat a kisajatitas és a dologi, a
kotelmi jog, illetve a kdzigazgatasi jog valamint alkotmanyjog kozott.

Nemcsak az a f6 probléma, hogy a rendszervaltas utan tal gyorsan tortént minden, hiszen
ahogy Torma Andras is fogalmaz, a kozigazgatds megujitasanal elméletiink a gyorsasag,
autonomia illetve szabadsag voltak,'*® hanem az is, hogy ,,a birésagi feliilvizsgadlati
tapasztalatok azt mutatjak, hogy a széles korii bizonyitas, de kiilonosen a szakértoi bizonyitast
sziikségessé tevo peres eljarasok elhuzodasat az eredményezi, hogy nem keriilnek
meghatarozasra a bizonyitasi eljards keretei, és a relevdns kériilmények ismeretének hianya
felesleges eljarasi cselekményeket, sziikségtelen és ezdltal irrelevans féli eloadasokat general,
ezzel jelentosen megnovelve a peres eljaras tartamat, és természetesen a felek (ill. az allam)
dltal viselt kéltségek nagysdgdt”, olvashatjuk Toth Kincsd tanulméanyaban.'** Kiilondsen
hangsulyos tehat a kisajatitas soran a peres eljarasok elhuzodasa, melynek a fent nevezetten
kiviil szdmos oka van, kezdve a hatdsag altal kirendelt szakértd perbeli meghallgatasa koriili
jogszabalyi hidnyossagoktdl, a szakértéi modszerek korldtozasan at, egészen a birdi gyakorlat
valtozasaig. Mig ugyanis a korabbi bir6i gyakorlat a fél altal beterjesztett maganszakértdi
véleményt a fél allaspontjaként vette ﬁgyelembell5 — bizonyitékként tehat nem — ma mar a
birdsag egyre tobbszor rendeli e perbeli szakértét a maganszakértéi vélemény figyelembe
vételére, sot, ha esetleg a perszakértd véleménye azzal ellentétes, ennek figyelembe vétele az
eljaras sordn nem mell6zetd.

Epp ezért a Kuria megalakitott egy Kisajatitasi Joggyakorlat-elemzé Csoportot, mely tobb
kérdésre illetve problémara probal meg a jovOben valaszt keresni, a végleges vélemény
azonban varhatdan csak 2014 novembere végén fog elkésziilni. A Munkacsoport vizsgalja és
keresi a valaszt a birdi gyakorlat alapjogi jelentéségeire (kiilonds tekintettel a kisajatitas
kozérdekiiségére), a kapcsolddo szakértdi modszerekre, a szakértdi bizonyitds gyakorlatara,

illetve a kozigazgatasi eljarasban lefolytatott szakértdi vizsgalat egyes kérdéseire. A vizsgalat

12 A Kuria Kozigazgatasi-Munkaiigyi Kollégium Kisajatitasi Joggyakorlat-elemzé Csoport munkaterve alapjan.
"BTorMA Andras: Uj kozigazgatast, j Alkotmanyt Magyarorszagnak!, Tanulmanyok Berényi Sandor
tiszteletére, Budapest ,ELTE Eotvos Kiado, 2010. 437.

"4 TOTH Kinesd i.m. 14.

5 APRO Ferenc: Az igazsagiigyi szakértd és ,,maganszakérté™, Birdk lapja 1993/2, 116.

1% BH 2012.175.
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célja, hogy megfelelden elemezzék a jelenlegi kozigazgatasi jogintézményeket, hogy ezek
mennyiben szolgaljak a jogvitdk gyors és hatékony eldontését, illetve, hogy vannak-e olyan

pontok ezen beliil, ahol jogfejleszté tevékenységre lenne sziikség. ™’

Osszegezve tehat szamos anomalia lelheté fel a kisajatitasi eljards kapcsan, az elsd 1épés
azonban minden esetben a probléma felismerése. Lathatjuk, hogy erre mar korabban sor
kertilt és egy hossz évek Ota tartd elemz6-vizsgald csoport igyekszik de lege ferenda
megoldast talalni a nehézségekre. Egy 0j jogi szabalyozésra, tagabb értelemben pedig egy Uj
kozigazgatasi perjogra lesz sziikség ahhoz, hogy minden kérdésre a megfeleld valaszt
sikeriiljon megtalalni. Nem csupan egyes eljarasjogi kérdéseket kell szabalyozas ald vonni,
hanem meg is kell gjitani néhanyat. Mindenképpen sziikségesnek latszik, hogy jogszabalyi
rendelkezés sziilessen arra vonatkozoan, hogy a hatosag altal kirendelt szakértdt a perben
milyen mindségében hallgassa meg a birésag. Egy 0j, a Polgari Perrendtartastol kiilonallo
kozigazgatési perrendtartdsban taldn megoldast lehetne talalni erre a problémara. A szakértd
munkdjat megkonnyitendd jogszabalyujitas sziikségeltetik az altala igénybe vehetd modszerek
kapcsan is. Valamint jogegységi hatdrozat vagy kollégiumi allasfoglalds keretében
egységesiteni kellene a birdi gyakorlatot arra nézve, hogy a maganszakért6i véleményt milyen
sullyal vegye figyelembe az eljard bir6 a perben. Reméljiik erre a jogalkoto és a joggyakorlat-

elemzd munkacsoport egyiitt fog id6talld valaszt talalni.

" Munkacsoport munkaterve alapjan.
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