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PRIBULA LASZLO

A lejegyzés

A rendszervaltozast kovetéen a jogalkotis egyik f6 feladatanak tekintette, a
tulajdonhoz val6 jog alkotmanyos védelmébdl eredGen, a tulajdonjog kozérde-
ki korlatozasaval kapcsolatos szabalyozas alkotméanyos keretek kozott torténo
rendezését. A Legfelsébb Birésig szimos eseti dontése, tobb kiemelkedd
jelentSséghi alkotmanybirésigi hatarozat, tudomanyos értekezések sora foglal-
kozott azon biztositékokkal, amelyek alapjan a korabbi szabalyozashoz képest
mira a kisajititisnak, mint a tulajdonjognak a maga teljességében valo
elvonasat eredményezé szerzésmoddnak kialakult egy, a klasszikus polgari jogi
normaknak megfelel6 szabalyrendszere.

Ezzel egyiitt létezett egy, a kisajatitashoz képest sokkal kevesebb figyelmet
eredményez6, szintén a tulajdonjog kozjogi korlatozasat eredményezé jogin-
tézmény, amely szabalyozisinak logikaja, rendszere sokaig teljesen eltért az
egyébként hasonlé elvi alapokon nyugvé kisajatitasétol, ez a jogintézmeény az
ugynevezett lejegyzés volt.

Mind a kisajatitds, mind a lejegyzés intézménye ismert volt a magyar
polgiri jogban mar azt megel6zben, hogy az Alkotmanyt atfogéan modositd
1989. évi XXXI. torvény beiktatta az altalinos rendelkezések kézé,' hogy
tulajdont kisajatitani csak kivételesen és kozérdekbdl, torvényben szabalyozott
esetekben és modon, teljes, feltétlen és azonnali kartalanitas mellett lehet.

A XIX. szizadi jogalkotas az eurdpai jogfejlodésnek megfeleléen szaba-
lyozta a kisajatitis f6bb kovetelményeit. Mint ahogy arra tanulmanyaban
Ruszoly Jézsef® rimutatott, a polgari jellegl kisajatitas hazai bevezetése,” alkal-
mazasanak kiteljesitése’ és kodifikilisa’ az europai fejlédéssel egytitt tortént.

A kisajatitas intézményét a Ptk. (1959. évi IV. torvény) kezdetektSl fogva
tartalmazta, de a szabalyainak lényeges atalakitisat eredményez6 1991. évi XX.
torvény hatalyba 1épéséig annak torvényi garanciait lényegében nem hatarozta

11989, évi XXXI. torvény 13.§ (2) bekezdés.

2 RUSZOLY J6zsef, Kisajatitasi torvények Magyarorsgdgon, Jogtudominyi Kozlony (1996/4), 153-
161.

3 1836. évi XXV. torvénycikk az orszig kereskedelmi ttvonalainak kiépitésérdl és 1836. évi
XXVT. torvénycikk a Lanchid folépitésérdl.

11868. évi LV. torvénycikk: az elsé kisajatitasi torvény.

518881. évi XLI. torvénycikkk: 2 masodik kisajatitasi torvény.
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meg. A kisajatitis fogalmi elemeibe beleértette a kozérdekd, kulon jogsza-
balyban meghatirozott célokat, és kimondta, hogy a kisajatitott dologért
értékének megfelel6 kartalanitds jir — de nem hatirozta meg a kartalanitas
elveit, sot csak az 1976. évi 24. torvényerejl rendelet hatalyba lépését kovetoen
tette lehetGvé a kartalanitis Gsszege vonatkozasiban a birésaghoz fordulast.
Ehhez képest az 1991. jilius 23. napjan hatilyba lépett 1991. évi XX.
torvény ebbdl a szempontbél a Ptk.-t az Alkotmany altalanos rendelkezéseivel
6sszhangban modositotta, ettdl kezdédéen a Ptk. szévege szerint ingatlant
kozérdekbol, torvényben megallapitott esetekben, médon és célokra lchet
kisajatitani. A kisajatitott ingatlanért teljes, feltétlen és azonnali kartalanitas | jar. ¢
Ugyanez a toérvény modositotta a kisajatitasrol szol6 1976. évi 24. torvény-
erejli rendeletet is, a médositast kdvetSen a jogalkotas teljes egészében igazodni
kivant az Alkotmanybdl levezethetSen ahhoz, hogy csak a térvényben megha-
tarozott esetekben, a tulajdonjog korlatozasinak kivételes modja legyen a
kisajatitis azzal egyiitt, hogy a tulajdonos érdekeit a legmesszebbmendkig
figyelembe kell venni, mindezt az azonnali teljesités és feltétlen kartalanitas
szempontjai alapjan. A kisajatitasi cljarasnak egyszerre kellett gyorsnak, haté-
konynak, ugyanakkor a tulajdonos érdekeit védének lennie. A jogalkoto a
kisajatitasi kozigazgatasi eljdrast olyan egyfoka eljarasként szabilyozta, ahol
mind a kisajatitas elrendelésétSl, mind ezzel egyidejileg a kartalanitas
Osszegér6l a megyel, fovarosi kozigazgatisi hivatal vezetGje dont, dontésével
szemben tehat kozigazgatisi uton fellebbezésnek helye nincs, azonban a
hatarozat birosagi feliilvizsgélata kérhetd Ggy, hogy a kisajatitast kér kérelmére
a blrosag soron kivill jar el. A Pp. XX. fejezetének értelmében a perben a
megyel bxrosag jar el, amely itéletével szemben fellebbezésnek nincs helye.”
Sajatos és ritka jogi megoldas, hogy az azonnali, teljes és feltétlen kirtalanitas
kovetelményét 1991. julius 23. napjatdl egyszerre mondja ki az Alkotmany, a
Ptk. és a kisajatitasrol sz6l6 torvény (korabban torvényereji rendelet). A kove-
telmény teljesiilésének egyik legnehezebb gyakorlati problémaja a kartalanitas
azonnalisiga volt — tekintettel arra, hogy a kisajatitisrél sz6l6 hatarozat
gyakorlatilag azonnal elvonja a tulajdonjogot, ebbdl kévetkezéen tehat elvileg
azonnal esedékessé is valna a kartalanitis. A magyar jogban nem egyediilallo
médon ebben az esetben a birdi jogalkalmazas tobb évvel megelzte a jogal-
kotast. 1991. november 7-ig az 1976. évi 24. torvényereji rendelet 20.§ (1)
bekezdés szerint ugyanis a megallapitott kirtalanitasi Osszeget a kisajatitast kéré
a hatirozat jogerére emelkedésétdl szamitott 60 napon belil volt koteles
kifizetni. Ezen el6irds és az azonnalisig alkotminyos kovetelménye kozott
ellentmondasra tobben ramutattak, igy tobbek kozott tanulmanyaban Lomniczi

¢ Ptk. 177.§ (1) és (2) bekezdés.
7 Pp. 23.§ (1) bekezdés i) pont és 340.§ (1) bekezdés.
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Zoltan® is. Ha azonban a kisajatitist kéré a kartalanitasi Osszeg modositasa
végett a birésaghoz fordult, e hataridén beliil csak a kérelmében nem vitatott
osszeget kellett kifizetnie. Ezen rendelkezést képezte le a kisajatitassal kapcso-
latos kartalanitasi Gsszeg kifizetésérdl szolé 21/1976. (IX. 5.) PM rendelet 2.§
(1) bekezdése, amely tgy rendelkezett, hogy a kartalanitasi 6sszeg utan az 1976.
évi 24. torvényerejl rendelet 20.§ (1) bekezdésében meghatirozott hataridé
elteltét6l — tehat a kisajatitasi hatarozat jogerére emelkedésétél szamitott G0.
naptol — a torvényes mértékid késedelmi kamatot kell fizetni.

Ezt a jogszabalyhelyet azonban az 58/1991. (XI. 8.) AB hatarozat hatalyon
kivil helyezte azon indokolassal, hogy az azonnali kirtalanitis kévetelményével
ellentétes a kartalanitasi 6sszeg kifizetésének ilyen indokolatlanul hossza hatar-
idejének a megillapitisa, bar az alkotmanybirésagi hatirozat indokoldsa vigy
szolt, hogy az azonnali kartalanitis a szabalyozas alkotmanyos szintjén nem
jelenthet alkotmanyosan meghatarozhaté pontos teljesitési hataridét vagy
hatirnapot, de feltétlenil megkoveteli a kisajatitast kéré birtokba helyezésének
¢s a kisajatitott kartalanitisanak az egyidejiiségét.

Az alkotmanybirdsagi hatarozatot kovetéen hosszi éveken keresztiil az a
specialis helyzet allt el6, hogy a 21/1976. (IX. 5.) PM rendelet 2.§ (1) bekezdése
valtozatlanul hivatkozott az 1976. évi 24. torvényereji rendelet 20.§-dra, holott
azt az alkotmanybirésagi hatirozat mar hatalyon kiviil helyezte. Megoldatlan
volt tehat az a kérdés, hogy a kisajatitast kérének melyik idéponttdl kell
késedelmi kamatot fizetnie a megallapitott kartalanitasi 6sszeg utin. A bir6i
gyakorlat azonban az alkotmanybirdsagi hatirozat szellemébdl kiindulva gy
foglalt dllast, hogy mivel a kisajatitdsi hatirozat mar onmagaban elvonja az
ingatlanra vonatkozé tulajdonosi jogokat, ezért annak jogerére emelkedésétdl
kezd6édben esedékes a kisajatitasi kartalanitis megfizetése, tehat ettSl az
id6ponttdl kezdsdben jar a késedelmi kamat. Jogszabilyi szinten azonban
mind6ssze 2005. majus 21. napjatdl — egyidejileg azzal a megszoritassal, hogy
csak azt kovetSen indult eljarasokban alkalmazand6 — a 18/2005. (V. 13.) PM
rendeletet médositasa alapjan kerilt a 21/1976. (IX. 5.) PM rendelet 2.§ (1) és
(2) bekezdésébe, hogy a kartalanitisi 6sszeg a kisajatitis érdemében hozott
hatirozat jogerére emelkedésével esedékes, ettdl az idSponttdl jar a
kartalanitasra jogosultnak a késedelmi kamat is, tovabba, hogy amennyiben a
kisajatitani kért ingatlan birtokba adasa a kisajatitasi hatarozat joger6re emel-
kedése el6tt megtortént, a késedelmi kamat a birtokba adas napjatél jar.

Lényegében mara megteremtédtek a kisajatitas azonnali kartalanitasra
vonatkozo jogszabalyi garanciai. Ezzel egyltt sokan a jogalkotas feladatai kozé
soroljak a kisajatitas torvényi garancianak szélesebb kord értelmezését, mint
ahogy Kampis Gyorgy fogalmazott: ,,célszerii volna az iij Ptk.-ba felvenni olyan

8 LONINICZI Zoltan, A kisajdtitds dilemmii, Magyar Jog (1991/11), 673-676.
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dltaldnos sgabalyt, amely szerint a barki dltal jogsserdien okoott karért kdrtalanitds jar,
éspedig a kisajatitisi kdrtalanitds s3abdlyai sgerint”’ Tobben pedig egyértelmi
iranymutatast varnak a kartalanitis Gsszegszeriisége kérdésében, igy Horvith
Paula ramutat arra, hogy ,,A4 hatdlyos jog a kisajdtitisi kdrtalanitds mérlékének
megallapitasihos semmilyen tampontot, eligagitast nem ad, a kigigasgatdsi és a birot
Qakorlat egyardnt kizdrolag a precedensekre, a birdsdgok_jogfejlessto, jogalakits dontéseire
hagyatkozik e téren.”""

Kissé bonyolultabb azonban a helyzet ebbél a szempontbdl a kisajatitas
egy speciilis valtozatinak, a jogalkoté altal sokdig egészen mas szabilyozasi
logikaval kezelt lejegyzés torvényi kovetelményeivel.

Az épitésiigyrSl szolo 1964. évi 111, torvény szabalyozta a kisajatitashoz
sok szempontb6l hasonlé, de a torvény szovegezésébol kovetkezGen a
jogalkoté szerint a tulajdonjog kisebb mértékid korlatozasat jelentd, az ingatlan
kozit céljira torténé igénybevételét megalapozé ugynevezett lejegyzés intéz-
ményét. A torvény lehetévé tette kozut létesitése, bovitése vagy szabalyozasa
céljabol, hogy az épitéstigyi hatdsag a teleknek a kozut céljara szikséges részét
kisajatitasi eljaras nélkiil igénybe vegye, és koztertiletként lejegyezhesse. Ismerte
a torvény az ugynevezett hogzdjegyestetés intézményét, amely ugyanenneck a
fordltott]a volt. Ebben az esetben a részletes rendezési terv szerint feleslegessé
valt kozteriilet a lejegyezéssel érintett teriilethez volt hozzajegyeztethets. A
torvény garancidja annyi volt, hogy az eljaras csak abban esetben volt igy
lefolytathaté, ha a teleknek a kozuat céljara szitkséges részén nem allt épulet
vagy épiiletrész, mivel ebben az esetben mar kisajatitasi eljarast kellett le-
folytatni. A kisajatitassal ellentétben a lejegyzés esetében sokdig nem jart
kartalanitis — amennyiben az igénybe vett rész nem haladta meg a telek
teriletének 1/5-ét, kizart volt még akkor is az épitésiigyi hatéségnak a
lejegyzést elrendel6 hatirozatival szemben a birdsagi felulvwsgalat 1geny-
bevétele, amikor azt a ]ogalkoto a kisajatitis esetében mir megengedte.'
Mindéssze az 1981. évi 25. torvényereji rendelet 1982. januar 1. napjatol moé-
dositotta gy a jogintézmény szabalyait, hogy lehetGvé tette a birésaghoz
fordulast,”” és csak az 1990. évi XXII. torvény 1990. marcius 15-t6l valtoztatta
meg azt a rendelkezést, amely korlatozta a kartalanitas lehetSségét, és ettSl kez-
dédéen mondta ki a torvény, hogy a kozat céljara torténd 1gcnybevetel
esetében a kartalanitasra a kisajatitasi kartalanitas szabalyait kell alkalmazni."”

? KAMPIS Gyorgy, A kisajdtitds jogi rendexése és az, ij Ptk., Gazdasag és Jog (2001/4), 18-21.

10 HORVATIT Paula, Néhany gondolat a kényszeraddsvétel (kisajatitds) tervbe vett iij s3abdlyozdsabos,
Magyar Ko6zigazgatas (2005/2), 121-124.

111964. évi II1. torvény 17.§ (1)-(4) bekezdés.

121981. évi 25. térvényerejd rendelet 24.§

131990. évi XXII. torvény 41-43.§
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A torvényt felvaltd 1997. évi LXXVIIL torvény szinte valtozatlan
tartalommal vette at a lejegyzés jogintézményének szabalyait. Részben kozeli-
tette a kisajatitas elveihez, azonban a lényeges kiulonbségeket 1s megtartotta.
Mig a kisajatitas esetében a jogalkoté megelégedett a kartalanitas teljességének a
kimondasaval, addig a lejegyzés esetében szikségesnek tartotta annak sajatos-
sagai folytan azon el6iras megfogalmazasat, hogy a kartalanitis Osszegét a
kiszolgilé ut megépitésébdl, illetéleg az ezzel Osszefiggd kozmivesitésbal
eredd telekérték-novekedés figyelembevételével kell megallapitani, telekérték-
novekedés osszegeként pedig legfeljebb a lejegyzéssel igénybe vett telekhanyad
értéke allapithaté meg. Eredetileg a torvény 27.§ (1) bekezdése gy szolt, hogy
ha a helyi épitési szabalyzat, illet6leg szabalyozasi terv szerint a telepiilés egyes
tertiletrészeit érinté kiszolgalé és lakout letesitése, bovitése vagy szabalyozasa
sziikséges, az épitésugyi hatosag (tehat a jegyz6) a teleknek a kiszolgalo ut
céljara sziikséges részét — kisajatitasi cljaras nélkiil — a telek fekvése szerinti tele-
pulési onkormanyzat javara igénybe veheti és lejegyezhet. A (3) bekezdés
értelmében a telek kiszolgalo ut céljara igénybe vett részéért, a kisgjalitdsi
kdrtalanitds sgabadlyai szerint megallapitott kartalanitas jar. A kartalanitas Gssze-
gérdl az ... épitésugyi hatosag kiilon hatdrozathan dont.

A jogalkoté arra kivant figyelemmel lenni, hogy a lejegyzés lehet kétarca
jogintézmény is, egyrészt kétségteleniil elvonja a tulajdon egy részet, ugyan-
akkor elényhoz is juttathatja a tulajdonost annyiban, hogy amennyiben az
ingatlan mellett kozut kertl kiépitésre, amely adott esetben magasabb foku koz-
mivesitettséget is magival hozhat, eredményezheti a visszamarad6 ingatlan
értékének a novekedését is. A 904/B/2002. AB hatarozat nem tartotta alkot-
manyellenesnek a szabalyozas ezen megoldasat, kifejezetten felhivta arra a
figyelmet, hogy a lejegyzés kovetkeztében csokkenés és novekedés egyszerre
kovetkezhet be az ingatlan értékében, az ingatlan tulajdonosat ért tényleges kar
mértéke az ingatlannak a lejegyzést megel6z6 értéke és a lejegyzés, illetSleg az
azt kovetSen létesitett Ut és azzal Osszefiggésben elvégzett kozmivesités
eredményeként kialakult értéke kozotti kilonbség. Mindez megfelel az Alkot-
manynak, a kisajatitissal szemben tamasztott teljes kartalanitas kove-
telményének. A hatarozat foglalkozott az inditvanyozok azon kifogasaval is,
hogy a kartalanitis 6sszegének a meghatirozasa soran hatranyba keriil az a
személy, akinek a telke egy részét kozut céljara legyezték, mivel a kozut
létesitése, a kozmivesitettség forgalmi értéknovels tényezSit a kartalanitasi
Osszeg meghatarozasanal az 6 tekintetében figyelembe veszik, mikozben a
kozit elényeit masok is — akiknek a létesités esetlegesen nem érintette az in-
gatlanukat — élvezik. Az Alkotmanybirésig ramutatott arra, hogy a torvény a
telepiilési onkormanyzat jogalkoté hatiskorébe utalja azt, hogy egyszeri hoz-
zdjarulas allapithaté meg, amely alapjan a telekérték-novekedés elvonisinak
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aranyos megosztasa rendelhet6 el a lejegyezéssel érintett ingatlanok és az ut
létesités elonyeit élvezé legyezéssel nem érintett ingatlanok tulajdonosai kozott.

Mikozben céljaik és eszkozeik szamos hasonlosagot mutattak, érdekes
modon az eljarasban tobb, néhol zavart kelté kulonbség is mutatkozott a
kisajatitas és a lejegyzés kozott. A kisajatitas olyan egyfoku kozigazgatasi eljaras
volt, ahol a hatarozatot meghoz6 kozigazgatasi szerv egyszerre dontott a
kisajatitas elrendelésérSl és a kartalanitas Osszegérol. Mindez elGsegitette az
azonnali kartalanitas elvének érvényesulését is, hiszen amennyiben elvalt volna
a két dontés, akkor indokolatlanul hatranyba kertlhetett volna a kisajatitassal
érintett ingatlan tulajdonosa, hiszen adott esetben tulajdonosi jogait mar régen
nem gyakorolhatta, amikor még esetlegesen mindig vizsgalat targyat képezhette
a kartalanitis sszegszeriisége. Ertelemszer(ien elvilhatott azonban a birosagi
felulvizsgalat a két kérdéskorben, hiszen nagyon gyakran a tulajdonosok nem a
kisajatitas elrendelésének jogossagat, hanem a kartalanitis Osszegszerlségét
vitattak. Onmagiban azonban az, hogy a tulajdon elvonisa megtortént, de a
perben adott esetben részletes ingatlanforgalmi szakérté vizsgalatat igénylé
bizonyitasi eljaras folyt, nem jelentette az azonnali kartalanitas kovetel-
ményének sérelmét, hiszen ezt kivanta kompenzalni, hogy a kisajatitasi kozigaz-
gatasi hatarozat jogerére emelkedésével esedékes a kartalanitasi Gsszeg
kifizetése. Ebb6l is kovetkezett, hogy amennyiben a birésig indokoltnak
tartotta a kartalanitasi 6sszeg felemelését, akkor a tobbletkartalanitas tGkeossze-
ge utan a késedelmi kamatokat a kisajatitasi kozigazgatasi hatirozat jogerGre
emelkedésétSl hatarozta meg. Szamos esetben el6fordul, hogy ezt kovetGen
esctlegesen éppen pert eredményez6 jogvitira figyelemmel az eredetileg meg-
allapitott kartalanitasi 0sszeg — tehat nemcsak a tobbletkartalanitasi 6sszeg — is
késedelmesen kertil kifizetésre, és a volt tulajdonos igényli a késedelmi kamatok
megfizetését 1s. Ebben az esetben a Legfelsébb Birosag eseti dontése értelmé-
ben viszont nem a megyei birdsiag, hanem a hely1 birésag rendelkezik hatis-
korrel, hiszen ez sem kozigazgatasi jogkorben okozott karnak, sem a
tobbletkartalanitis korébe esé kérdésnek nem tekinthetd.'

Ugyanakkor a lejegyzés esetében maga a torvény fogalmazott ugy, hogy a
kartalanitas Gsszegérdl és a lejegyzés elrendelésérdl az épitésugyi hatosag kulon
hatarozatban dont. Ebb6l az is kovetkezhetett, hogy mar viszonylag régen
hatarozatot hoztak a lejegyzés elrendelésérdl, de megegyezés hianyaban hosszas
vita utan csak ezt kovetéen, sok 1dé mulva sziletett végleges dontés a kar-
talanitas Gsszegérol, mindez a tulajdonosi jogok jelentSs érdeksérelmét okoz-
hatta, hiszen mar régen nem tudta gyakorolni tulajdonosi jogait, de ennek
ellenértékér részére még nem fizették meg.

1 Legfelsébb Birésag BH 1987.243
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A torveény szovegezésébol kovetkezéen az nem jelentett problémat, hogy a
lejegyzés elrendelésérdl az épitési hatosag, tehat elsé fokon a telepulési
onkormanyzat jegyz6je dont, a jegyz6 hatarozataval szemben pedig a févarosi,
megyei kozigazgatasi hivatalhoz, mint masodfoku épitéstigyi hatosaghoz lehet
fordulni. FErtelmezési problémat jelentett azonban az, hogy mit jelent az 1997.
¢vi LXXVIIL torvény 27.§ (3) bekezdésének az a mondatrésze, hogy a kisa-
jatitasi kartalanitas szabalyai szerint jar a kartalanitas. Minderre j6 példa az a
birosagi eljaras, amely eredménye lett az 1032/F/1998. AB végzés.

Az alkotmanybirosagi ellaras el6zménye volt ugyanis, hogy a birosag ugy
foglalt allast, az idézett mondatrész azt jelenti, hogy mig az ingatlan kozut
céljara torténd igénybevétele esetén az igénybevétel illetve a lejegyzés elren-
delésére a teleptilést 6nkormanyzat jegyzéje mint els6foku épitéstigyl hatosag
jogosult, azonban a kartalanitasi O0sszeg megallapitasa a megyei kozigazgatasi
hivatal hataskorébe tartozik. Ezen értelmezés szerint a lejegyzés elrendelésére
vonatkozo eljaras kétfoka kozigazgatasi eljaras, mig a kartalanitas Osszegének
megallapitasara vonatkozo eljaras egyfokua kozigazgatasi eljaras lenne. A birosag
ebbdl kovetkezoen a kartalanitast megallapitd kozigazgatasi hatarozatot hata-
lvon kivil helyezte, és 1) cljarasra utasitotta a megyei (ebben az esetben a
févarosi) kozigazgatasi hivatalt. A kozigazgatasi hivatal azonban nem értett
cgvet a birésiag indokolasaval, ¢s megsemmisitette a jegyzdé, mint els6éfoku
épitésugy hatosag a lejegyzést engedélyezé hatarozatat is azzal, hogy értelme-
zése szerint a jegyzOonek mint els6foka épitésigyi hatésagnak kell mindkét
dontést meghoznia, de egyidejileg. Az alkotmanybirdsagi végzés nem
foglalkozott az cllentétes értelmezésekbdl ered6 jogvita megoldasaval, hiszen
ebben az esetben allaspontja szerint nem keletkezett negativ hataskori ossze-
utkozés, mivel a kozigazgatasi szervet a birdsagi itélet rendelkezései és
indokolasa koti, annak tartalmat a megismételt eljaras és a hatarozathozatal
soran koteles figyelembe venni. Azonban a kérdésben a késébbickben allast
foglalt a Legfelsébb Birosag, és cgy harmadik megoldast fogadott el, tehat nem
értett egyet sem azzal az értelmezéssel, mely szerint lejegyzés esetében mas-mas
szerv jarna el a lejegyzésrdl torténé dontés illetve a kartalanitas Osszegérdl
tortén6 dontés vonatkozasaban, de azzal az allasponttal sem értett egyet, amely
szerint a kér dontésnek egyidejileg kellene megsziletnie. A Legfelsébb Birosag
szerint az a jogértelmezés a helytallo, amely szerint a kozterilet céljara torténé
igénybevétel és lejegyzés esetén a kartalanitas megallapitasa az elséfoka
épitésuigyl hatosagként eljar6 telepulési onkormanyzat jegyzGjének hataskorébe
tartozik. A kartalanitas Osszegszerségével kapcsolatos elséfoka hatarozattal
szemben a torvény eltéré rendelkezése hianyaban fellebbezésnek van helye,
amelyet a megyei (févarost) kozigazgatisi hivatalnak kell elbirdlnia. Ezt
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kovetden van moéd, a fellebbezési jog kimeritése utan, a hatarozat birosagi
felilvizsgalatara. ©°

A Legfelsébb Birdsag elvi dontése alapjan és a jogalkoto altal hasznalt
torvényi szovegbol kovetkezben, a kisajatitas és a lejegyzés, bar mindketts az
ingatlan tulajdonjoganak kotlitozasat eredményezi, mas-mas ecljaras keretel
kozott folyik. Annyi azonban kozos bennik, hogy miutin a kozigazgatasi
eljaras jogorvoslati lehetGségeit a fél kimeritette — ilyen jogorvoslatra a kisa-
jatitasi eljirasban lényegében nincs lehetSség, azonban a lejegyzésre iranyulo
eljarasban a jegyz6 dontésével szemben fellebbezésnek van helye — amennyiben
a fél sérelmesnek talilja a kartalanitas Osszegét, kérheti a hatirozat birésagi
felulvizsgalatat.

Ahhoz, hogy ebben az esetben ne sériljon a kartalanitas azonnalisaganak
kovetelménye, az alkalmazott biréi gyakorlat az volt — bar ezt kifejezett torvé-
nyi rendelkezés nem tiamasztotta ala -, hogy a lejegyzés esetében is akkor
esedékes a kartalanitsi Gsszeg megfizetése, amikor a lejegyzést clrendel6
hatarozat jogerGre emelkedett. Igy megtorténhetett az, hogy az épitésuigyi hato-
sagnak a lejegyzést elrendel6 hatarozata pl. 2003. februar 1. napjan emelkedett
jogerdre, de a kartalanitas Gsszegszerségét megallapité hatirozata csak 2004.
majus 1. napjan, és bar korabban a kartalanitds Osszege megallapitasra nem
keriilt, a lejegyzést kéré ekkor is 2003. februar 1. napjatdl volt koteles a tdke
utan a kifizetés napjiig késedelmi kamatot fizetni. Az ellenkezé értelmezés
ugyanis ahhoz vezetne, hogy a tulajdonjogot ugy lehet korlatozni, hogy annak
ellenértékét nem kell azonnal rendezni.

A két jogintézmény eltérésébdl eredS gyakorlati problémai vezettek ahhoz,
hogy a 22/2006. (V1. 15.) AB hatirozat megillapitotta, hogy a kiszolgalo és
lakéut céljara torténd lejegyzésnek, amely a kisajatitas egy sajatos formaja, a
szabalyozasa nem felel meg a kisajatitas kovetelményeinek, igy mulasztisos
alkotmanysértés valosult meg. A hatirozat megsemmisitette az 1997. évi
LXXVIIL torvény 27.§ (1) bekezdését és a (3) bekezdés masodik mondatat,
éppen arra hivatkozva, hogy az azonnali és feltétlen teljes kartalanitis kove-
telménye magaban foglalja azt is, hogy az onkorminyzati kifizetésnek az
onkormanyzati tulajdonszerzéssel egyidejileg kell bekovetkeznie. Az Alkot-
miény szovegébdl az kovetkezik, hogy nincs olyan indok, mely igazolni képes a
teljes kartalanitas kifizetésének a késedelmét, igy annak a kisajatitas minden
esetében — igy a lejegyzés esetében is, hiszen az a kisajatitas egy specialis
viltozata — a tulajdonszerzéssel egyidejileg kell megtorténnie. Az
Alkotmanybirésag allispontja az volt, hogy a jogalkotonak az Alkotmany 13. §
(2) bekezdésében foglalt azonnali, feltétlen és teljes kartalanitas kove-
telményének teljesitése végett gy kell szabilyoznia a kozigazgatasi hatosagi

15 Legfels6bb Birosag EBH 2001.607
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eljarast, hogy a lejegyzést elszenvedé eredeti tulajdonos a részére megallapitott
teljes kartalanitas Osszegét legkésGbb a masik fél tulajdonszerzésével, azaz a
foldhivatali bejegyzéssel egyidejileg megkapja. Mindezekre tekintettel a tor-
vénynek az a rendelkezése, amelybdl kifolyolag elvalhat egymastol az onkor-
manyzati tulajdonszerzés és a kartalanitisi 0sszeg kifizetésének idépontja, sérti
az Alkotmany 13. § (2) bekezdésének a kartalanitds azonnalisagira vonatkozo
rendelkezését.

A fenti alkotmanybirosagi hatarozat szovegébdl is kovetkezik, hogy ezt
megel6zen azt a lehetGséget tartotta a testilet alkotmanyellenesnek, hogy a
lejegyzés elrendelésérdl és a  kartalanitis OsszegérSl szolo dontés ket
hatirozatban, idében kilénvaljon, értelmezése szerint nem a kartalanitas ossze-
gét megallapit6, hanem a lejegyzést elrendel6 hatarozat id6pontjatdl kell, hogy
esedékes legyen a kifizetés, mivel azzal torténik meg a tulajdon elvonasa.

Az alkotminybirdsagi hatarozat a rendelkezéseket 2007. junius 30. napja-
val semmisitette meg. Miutan korabban a 35/2005. (IX. 29.) AB hatarozat szin-
tén mulasztisos alkotmanysértést allapitott meg arra vonatkozoan, hogy az
Orszaggyilés a kisajatitds szabalyait nem hozta 6sszhangba az Alkotmanyban
megillapitott kovetelményekkel, a szabilyozast az Alkotmannyal 6sszhangba
hozni a kisajatitast szabalyoz6 1 torvény, a 2007. évi CXXIII. torvény volt
hivatott. Az \ij torvény hatalyba lépéséig, tehat 2008. januar 1. napjaig eltelt fél
évig a magyar jogbol hidnyzott a lejegyzés intézményének alapfogalma.

Akar a kisajatitas, igy a lejegyzés esetében is az Alkotmanybirésag iranyoz-
ta el6 a megfeleld garanciik torvényi szinten megjelenését. Mint ahogy Petrik
Ferenc megjegyezte az uj kisajatitasi torvény el6készitésekor: ,,Nebesen érthetd,
hogy a tirvényhod miért s3dnja rda magdt oly nehegen #j kisajdlitasi torvény alkotdsdra.
Hiszen két ixben is csak az Alkotmdinybirisdg hatdrozata inditotta arra, hogy jelentisen
midositsa a hatilyos szabalyt, illetve most, hogy napirendre tizte iij tirvény alkotdsdt.”"

A torvény szamos ponton modositotta az 1997. évi LXXVIIL torvénynek
a lejegyzésre vonatkozé elGirdsait, elsGdlegesen annyiban, hogy kifejezetten
kimondta, hogy az épitésiigyi hatosag lejegyzéssel kapcsolatos eljarisira a
kisajatitasi eljarasra vonatkozo6 szabalyokat kell megfeleléen alkalmazni. Mig a
korabbi torvényi megoldas altalanossagban szolt arrdl, hogy lejegyzés akkor
rendelhetS el, ha a szabilyozasi terv szerint kiszolgalo ut létesitése, bovitése
vagy szabilyozisa sziikséges, addig a hatdlyos jogszabily meghatirozza azt is,
hogy minek az érdekében sziikséges a kiszolgalo ut létesitése, stb., tigymint a
telepiilésrészen fekvé ingatlanok megfelelé megkozelitése, illetve hasznalatanak
el6segitése érdekében. A meghatirozas elemévé vilt, hogy lejegyzésre csak
akkor van lehet6ség, ha a megvaldsitas a kiszolgalo ut, valamint a kérnyez6 épit

16 Pi1RIK Ferenc, A 4/ kisajatitdsi tirvényril, Magyar Jog (2006/11), 641-649.
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mény, telek rendeltetésszerd hasznalatanak biztositasa ¢rdekében az adott
telkek igénybevételével indokolt, vagy a mas telken torténé megvalositas a
tulajdonban nagyobb sérelemmel jarna. Fontos modosulas, hogy a jogalkoto
kihagyta azt a részt, amely szerint a lejegyzés elrendelésére a kisajatitasi eljaras
mell6zésével kertlne sor.

Viltozas kovetkezett be a kartalanitas szabalyaiban is, annyiban, hogy ki-
maradt az az elGiras, amely szerint a kartalanitas Osszegérdl az épitéstugyi
hat6sag kulon hatirozatban dont. A jogalkoté akarata értelemszerten arra kel-
lett iranyuljon, hogy a lejegyzés elrendelését és a kartalanitasi Osszeg
meghatarozasat is ugyanaz a hatirozat tartalmazza — a kisajatitassal szemben
azonban rendszertani értelmezés szerint a hatarozattal szemben még kozigaz-
gatasi uton van helye fellebbezésnek. Csokkentek a hataridok arra az esetre
vonatkozéan, amikor a kiszolgalo ut megépitése nem kezdodik meg.

Azonkivul, hogy a lejegyzés intézménye tovabbra sem a kisajatitasrol sz6lo

torvény része, dogmatikailag a kettGsségre utal, hogy tovabbra is megmaradt a
rendelkezés, amely szerint, ha a teleknek a kiszolgalo 1t céljara szikséges
részén épitésugyi hatosagi engedéllyel rendelkez6, vagy 10 évnél régebbu épit-
mény, vagy épitményrész all, kisajatitasi eljarast kell lefolytatni — ebbdl kévet-
kezik, hogy a lejegyzési eljaras nem kisajatitasi eljaras. Ugyanakkor hatilyon
kivil helyezésre kertlt, hogy ha a lejegyzéssel érintett telek visszamarado része
a rendeltetésének megfelelé hasznalatra alkalmatlanna valik, a tulajdonos
kérelmére a lejegyzéssel egyidejileg, az egész telket igénybe kell venni, és ez
esetben a telek teljes tertiletéért kartalanitas jar. Kérdéses, hogy sziikség volt-e a
rendelkezés kitktatisa, még akkor is, ha tovabbi alkalmazasa az altalanos
szabalyokbol kovetkezik.
A jelenlegi szabalyozis, talan indokolatlanul, még mindig nem hozta teljes
egészében Osszhangba a kisajatitds és a lejegvzés jogintézményét, azonban a
koribbiakhoz képest mar sokkal inkabb kozelitette egymashoz. Mara, koszon-
hetéen elsésorban a jogalkalmazasnak, a lejegyzés esetében is egyértelmu, hogy
ugyanazok az alkotmanvos kovetelmények hatarozzak meg.
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Osszefoglalas

A jogtudomany érdeklédésének mindig is kozéppontjaban allt a kisajatitasnak,
mint a tulajdonjognak a maga teljességében valé elvonasat eredményezé szer-
zésmodnak a vizsgalata. Ezzel egytitt létezett egy, a kisajatitashoz képest sokkal
kevesebb figyelmet eredményezé, szintén a tulajdonjog kozjogi korlatozasat
eredményezé jogintézmény, amely szabalyozasanak logikdja, rendszere sokaig
teljesen eltért az egyébként hasonlé elvi alapokon nyugvé kisajatitasétol, ez a
jogintézmény a lejegyzés. A kisajatitas és a lejegyzés, bar mindkettd az ingatlan
tulajdonjoganak korlatozasat eredményezi, mas-mas eljiras keretei kozott
folyitk. A kisajatitasi eljaras olyan egyfoku kozigazgatasi eljaras, ahol a hati-
rozatot meghozo6 kozigazgatasi szerv egyszerre dont a kisajatitas elrendelésérdl
¢s a kartalanitas Osszegérol. Mindez elGsegiti az azonnali kartalanitis elvének
érvényestlését 1s. Ugyanakkor a lejegyzés esetében a kartalanitas 6sszegérdl és a
lejegyzés elrendelésérdl a legutobbi idékig az épitésugyl hatdsag kilon hataro-
zatban dontott, amely szamos gyakorlati problémat magiban hordozott. Ah-
hoz, hogy ebben az esetben ne sériiljon a kartalanitas azonnalisaginak kove-
telménye, az alkalmazott bir6i gyakorlat volt — bar ezt kifejezett torvényi
rendelkezés nem timasztotta ala —, hogy a lejegyzés esetében is akkor esedékes
a kartalanitasi Osszeg megfizetése, amikor a lejegyzést elrendelé hatirozat
jogerore emelkedett. A lejegyzés sajatos jogalkotoér megkozelitése vezetett
ahhoz, hogy a 22/2006. (V1. 15.) AB hatirozat megallapitotta, hogy a ki-
szolgalo és lakout céljara torténd lejegyzésnek, amely a kisajatitas egy sajatos
formaja, a szabalyozasa nem felel meg a kisajatitas kovetelményeinek. A 2008.
elejétSl hatalyos modositasok eredményeképpen, bar még mindig nem sikertilt
ugyan teljes egészében a két jogintézményt 6sszhangba hozni, az eljirasok, a
feltételek, a szempontok mar igen kozel allnak egymashoz, és a torvény most
mar egyértelmien kimondja, hogy az épitésiigyi hatosag lejegyzéssel kapcso-
latos eljarasira a kisajatitasi eljarasra vonatkozo szabalyokat kell megfelelGen
alkalmazni. KoszonhetGen elsésorban a jogalkalmazasnak, mara a lejegyzés
esetében 1s egyértelmi, hogy ugyanazok az alkotmanyos kovetelmények
hatarozzak meg.



