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I1l.  Fodor Daniel Roland

Kisajatitas és kozérdek'*

1. Bevezetés

A kisajatitas kivételesen erds kozhatalmi eszkoz, éppen ezért jogallami keretek kozott csak
akkor lehet 1étjogosultsaga, ha szigort garancidkkal bastydzzak koriil. Tanulmanyomban a
kisajatitas feltételrendszerében megjelend egyik legfontosabb — am tartalmat tekintve kozel
sem egyéertelmi — biztositékot, a kozérdekliség kovetelményét vizsgalom.

Kisajatitas alatt a tulajdonjog kdzhatalmi uton toérténd elvonasat értjiik, mely kizardlag a koz
érdekében torténhet, tovabba csak akkor keriilhet rd sor, ha a magéanérdek sziikségszerii
sérelmét jelentds kozosségi elonyok ellenstlyozzak. A szabaly azt hivatott szolgalni, hogy az
allam ne tudjon visszaélni a tulajdonelvonas lehetdségével, hiszen konnyen belathatd, hogy az
onkényesen lefolytatott kisajatitds az érintett tulajdonosok szamara jelentds nehézségeket —
adott esetben karokat is — okozhat, a sérelmet ellenstilyozo barmiféle kozosségi elony
megvaldsulasa nélkiil.

Fontos szem el6tt tartani, hogy jogszerlien végbemend kisajatitds esetén is fennall
érdekkonfliktus a kézhatalom gyakorldja és az érintett tulajdonosok kozott. Az alkotmanyos
szabalyok betartdsa esetében az allam a koz érdekében jar el, ezzel all szemben mas(ok)
tulajdonjoga. Elkeriilhetetleniil fesziiltség keletkezik tehat maganérdek és kozérdek kozott,
melynek feloldasa nem képzelhet6 el anélkiil, hogy az egyik részben ne sériilne.

Egyaéltalan nem vildgos azonban, hogy mi tekinthetd kozérdeknek. Sem a hazai, sem a
birdi gyakorlat sem alakitott ki egységes meghatarozast. A kisajatitas és a kozérdek viszonyat
vizsgalva kiilonosen nehéz annak a kérdésnek a megvalaszolasa, hogy kozvetlen maganérdek,
mely mogott csak kozvetetten jelenik meg a kozérdek, megalapozhat-e jogszerli kisajatitast.
Elképzelhetd a tulajdonjog elvonasa kozhatalmi eszkozokkel, ha azt mas maganérdeke (adott
esetben profitszerzése), emellett pedig csak jarulékosan megjelend kozdsségi elonyok elérése
indokolja?

A targykorrel kapcsolatos esetek nagy szama iS azt mutatja, hogy nem elvont elméleti
problémarol, hanem a gyakorlatban is nagy hatassal biro jogi kérdésrél van szo.

2. A tulajdonjog és tarsadalmi korlatai

A tulajdonjog a tarsadalmi szervezOdés egyik legfontosabb eleme, melyet a Polgari
Torvénykonyv (tovabbiakban: Ptk.) 5:13. § (1) bekezdése , teljes és kizarolagos jogi
hatalomként” hatdroz meg, azzal a kitétellel, hogy azon jogszabdalyi, valamint masok jogai
altal megszabott korlatok fennallhatnak. Az ezekre a korlatokra torténd utalast nem szabad
figyelmen kiviil hagyni, félrevezetd ugyanis az a megkozelités, mely a tulajdonjogot

132 A tanulmany elkészitésében Dr. Tkey Balazs adjunktus, az ELTE AJK Polgari Jogi Tanszékének oktatoja
nyujtott segitséget.
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kotottségektdl mentes, teljes szabadsagnak tekinti. A tulajdonjog valojaban szamos tarsadalmi
kotelezettséggel jar, igy a mai kor viszonyai kozott nem allja meg a helyét a rémai jogig
visszavezethetd meghatdrozas, mely szerint sajat dolga felett mindenki megteheti mindazt,
amivel nem zavar masokat®® A jogintézmény szocialis bedgyazottsaga Kifejezetten
megjelenik a Néemet Alaptorvény 14. cikk (2) bekezdésében, a Grundgesetz rogziti, hogy a
tulajdon kotelezettségekkel jar, a hasznalatnak a kozosség érdekeit kell szolgélnia.134Ezze|
szemben a magyar Alaptorvény XIII. cikk (1) bekezdése kevésbé egyértelmiien fogalmaz, de
szintén leszogezi, hogy a ,, tulajdon tarsadalmi felelosséggel jar.”

A szocialis kotottség drasztikus kdvetkezménye lehet a tulajdon elvonésa valamilyen jelentds
tarsadalmi érdek folytan. Az 1789-ben elfogadott Emberi és Polgari Jogok Nyilatkozata
(tovabbiakban: Nyilatkozat) deklaralta, hogy a tulajdon szent és sérthetetlen. Ugyanakkor a
Nyilatkozat XVII. cikke azt is kimondta, hogy a tulajdonjog kivételesen elvonhato, ,, amikor
ezt a kozosség érdekebdl fakado nyilvanvalo és torvényes uton megallapitott sziikségesség
koveteli meg - am ekkor is csak igazsdgos és elozetes kartalanitas fejében. "135Ezen XVIII.
szazadi szabalyhoz nagyon hasonld rendelkezés keriilt be az Emberi Jogok Europai
Egyezményébe. Az Elsé Kiegészitd JegyzOkonyv tulajdon védelmérdl szold 1. cikke
értelmében ,, senkit sem lehet tulajdonatol megfosztani, kivéve, ha ez kozérdekbol és a

torvéenyben meghatarozott feltételek [...] szerint torténik. 136

Mindezek alapjan elmondhatd, hogy a tulajdonjog korlatozasat — végsd esetben elvondsat —
célzo allami beavatkozas megengedett. Az emlitett rendelkezések szovegébdl azonban az is
kideriil, hogy a tulajdonelvonas eszkoze csak kivételesen alkalmazhato, kizardlag akkor, ha
valamilyen kozérdek indokolja azt. A kozérdek megléte mellett tovabbi feltételként jelenik
meg a jogszerliség, a jogszabalyi rendelkezésekkel vald Gsszhang kdvetelménye, mely azt
hivatott biztositani, hogy Onkényesen senkinek ne lehessen korlatozni a tulajdonjogat. A
legdrasztikusabb onkényes korlatozo intézkedés, melyet a modern allamok jogrendszerei
ismernek, a kisajatitas. 137

3 Menyhard Attila szerint a tarsadalmi kotottségek jelentGsége miatt mara mar szinte paradoxonna valt a
tulajdon szabadsagként torténé meghatarozasa. MENYHARD Attila: ,,A tulajdon alkotmanyos védelme” Polgdri
Jogi Kodifikacio 2004/5-6. 24-32.

34 Eigentumverpflichtet. Sein Gebrauchsollzugleichdem Wohleder Allgemeinheitdienen.” Grundgesetz, Artikel
14 (2).

135 Emberi és Polgari Jogok Nyilatkozata, XVIL. cikk.

3¢ Emberi Jogok Eurépai Egyezménye, Elsé Kiegészité Jegyzékonyv 1. cikk. Az Egyezményben foglaltakat,
valamint a strasbourgi Emberi Jogok Birdsadga gyakorlatat azért is fontos kiemelt figyelemmel kovetni, mert az
Alkotménybirdsag 61/2011. (VII. 13.) AB hatarozataban kimondta, hogy ,,az Alkotmadnybirésag dltal nyujtott
alapjogvédelem szintje semmiképpen sem lehet alacsonyabb, mint a nemzetkozi (jellemzéen a strasbourgi
Emberi Jogok Birosaga altal kibontott) jogvédelem szintje.”

37 Val6jaban nem teljesen pontos a tulajdonjog korldtozdsdinak nevezni a kisajatitast, hiszen e korben a
tulajdonjog elvesztésére, a tulajdonosi pozicid teljes megsziinésére keriil sor, nem csupan egyes
részjogositvanyokat érint korlatozasra. Ld. ANDORKO Imre: ,,A kisajatitas helye (1j maganjogi kodexiinkben”
Debreceni Jogi Miihely 2014/1-2.
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3. A kisajatitas jogintézménye

A kisajatitas tekinthetd a tulajdonjog kozjogi korldtjanak, mas megkdzelitésbdl ugyanakkor
sajatos tulajdonszerzési modként is értelmezhets.™® A jogintézményt legegyszeriibben ugy
lehet definidlni, mint a tulajdonjog kdzérdek altal indokolt, kozhatalmi ton torténd elvonasat,
melyért cserébe az allam kértalanitast koteles fizetni."®® A Szladits Karoly altal szerkesztett
Magyar Maganjog sorozat Otddik kotetében a kovetkezé meghatarozas szerepel: ,, Kisajatitds
az az eljaras, melynél fogva az allam — még abban az esetben is, ha a kisajatitasi jogot a
kapott allami engedély alapjan maganosok gyakoroljak — a tulajdonost tulajdoni jogabol

dallami hatalommal s akarata ellen kivetkézteti.”**°

Petrik Ferenc szerint a kisajatitas tulajdonképpen kényszer-adasvételként foghato fel, hiszen a
tulajdonos koteles eltiirni, hogy tulajdonjoga masra szélljon, ugyanakkor cserébe jogosult a
tulajdon targyat képezé dolog teljes, valodi értékét megszerezni.**'Kartalanitasként a
tulajdonos szdmara azt a vételdrat kell megfizetni, amit piaci koriilmények kozott a dolog

értékesitéséért cserébe kapott volna meg.142

A magyar jogrendszerben a kisajatitas alkotméanyos szinten szabalyozott jogintézmény. Az
Alaptorvény tulajdonhoz és 6rokléshez vald jogrol szold XIII. cikk (2) bekezdése kimondja,
hogy ,, Tulajdont kisajatitani csak kivételesen és kozérdekbdl, torvényben meghatarozott
esetekben és modon, teljes, feltétlen és azonnali kdrtalanitds mellett lehet.”

Kisajatitasrol szolo rendelkezést a Ptk.-ban is talalunk, az 5:43. § (1) bekezdése kifejezetten
csak ingatlan tulajdonjoganak elvonasara vonatkozik. Ugyanakkor felmeriil a kérdés, hogy
miért szerepel egyaltalan a Ptk.-ban a kisajatitas jogintézménye. A térvény hatalyardl sz6lo
1:1. § szerint a torvény ,,a mellérendeltség és egyenjogusag elve szerint szabdlyozza a
személyek alapveté vagyoni és személyi viszonyait.” Kisajatitds esetében azonban a
tulajdonjog korlatozasa és védelme az allam és maganszemély viszonylataban jelenik meg,
tehat kozjogi jellegli, nem pedig maganjogi. Azon kiviil, hogy nem a Ptk. hatdlya ala tartozo
jogintézményrél van sz6, nem is ad hozza 0j elemeket az Alaptérvényhez és a késGbb
bemutatasra keriild kisajatitasrol szolo torvénylinkhoz, igy a jogalkotdasrol szolo 2010. évi
CXXX. torvény 3. § szerint — mely az indokolatlan parhuzamos Szabalyozas tilalmat

38 peTRIK Ferenc: Kisajatitdsi jog (Budapest: HVG-Orac 2008) 12.

39 E ponton érdemes elkiiloniteni egymastdl a kisajatitds és az dllamositds fogalmait. A f6 kiilonbséget az
jelenti, hogy még az el6bbi esetben egyedi jogalkalmazdi dontésen alapuld tulajdonelvonas megy végbe, addig
utobbi esetben egy altalanos hatalyl, normativ jogalkotéi aktus all a tulajdonviszonyok megvaltozasa mogott.
(TEGLASI Andras: ,,A hatékonysag kérdése a tulajdon kisajatitasa kapcsan” lustum Aequum Salutare 2012/3-4.
176.) Szintén itt érdemes megemliteni a biintetdjogbol ismert elkobzds intézményét, mely tekinthetd a
kisajatitasnal is stilyosabb tulajdonjogi korlatozasnak. Ugyanakkor elkobzasra csak a Biinteté Torvénykonyvben
meghatarozott esetekben, valamely biincselekménnyel 6sszefiiggésben keriilhet sor, igy valdjaban két igen eltérd
jogintézményrdl van szo.

10°571 ADITS Kaéroly (szerk.): Magyar Magdnjog. Otédik kétet: Dologi Jog (Budapest: Grill Kéroly 1942) 194.
Ez a definicié ugyan nem tartalmazza a kdzérdekiiség kovetelményét és az allam kartalanitasi kotelezettségét, de
a kotet késobbi részeiben, a fogalom részletesebb értelmezése soran ezek az elemek is bemutatasra keriilnek.
Megallapithato tehat, hogy a kisajatitasnak mar 1942-ben is a maival egyezd jelentése volt.

Y PETRIK (138. 1j.) 11.

12 A Kartalanitas dsszegének, a valodi értéket titkroz6 vételarnak a meghatarozasa ugyanakkor bonyolult feladat.
Az ingatlan nem részvény, melynek — mivel likvid termék, tehat folyamatosan kereskednek vele - ismert az
aktualis piaci ara. Mas, hasonlo adottsagokkal rendelkez6 ingatlanokkal torténd dsszehasonlitas alapjan kalkulalt
ar is problémakat vethet fel, hiszen valdjaban nem 1étezik két ugyanolyan ingatlan.
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tartalmazza — sincs feltétleniil helye a kodexben. Ezen érvek ellenére a Ptk.-ban mégis
szerepel a kisajatitas a tulajdonjog megszerzésének esetei kozott. Ennek feltehetdleg
rendszertani oka van, a jogalkotd igy kivanta biztositani, hogy a tulajdonszerzés moddjai
teljeskoriien és egy helyen szerepeljenck a magyar jogi szabalyozasban.**?

Figyelemreméltd tovabba, hogy a Ptk. (ahogy a kisajatitasrol sz6lo térvényiink is) nem a
maganjogi értelemben vett tulajdonjog targyara korlatozza a kisajatitas lehetséges korét,
hanem annal sziikebb kategoriarél, kizarélag ingatlanokrél tesz emlitést. Erdemes tehat
behatobban is foglalkozni a kérdéssel, hogy a kdédex miért nem teszi lehetévé ingd dolgok
kisajatitasat.

3.1. Ingo dolgok kisajatitasanak tilalma

Ha a magyar szabalyozas lehet6vé tenné ing6 dolgok kisajatitasat, elkeriilhetd lett volna az a
nagy port kavart jogvita, ami 2016-ban bontakozott ki Munkacsy Mihaly Golgota cimii
festménye kapcsan. Az ligy elézménye, hogy az allam meg kivanta vasarolni az alkotast a kép
tulajdonosatol, a vételarban azonban nem sikeriilt megallapodni, ezért meghitsult az
adasvétel. Az allam ekkor élhetett volna a kisajatitds lehetdségével, de mint lattuk, ezt a
torvényi szabalyozas nem tette lehetévé. A festményt ezért a kulturdlis orokség védelmérdl
szolo 2001. évi LXIV. torvény 47. § (1) bekezdése alapjan, annak , potolhatatlan és
kiemelkedd jelentésége” miatt védetté nyilvanitottdk. Az intézkedés eredményeképpen a
miialkotast nem lehet kivinni az orszag teriiletér6l, ami nyilvanvaldan csorbitja a tulajdonos
rendelkezési jogat.*** Kisajatitis esetén az allam tulajdonjogot szerezhetett volna, és a valos
ellenértéket akar birdi uton is meg lehetett volna hatarozni.

Ilyen és ehhez hasonlod helyzetekben felmeriil tehat kisajatitas sziikségessége ingd dolgok,
példaul olyan miitargyak esetében, melyek allami tulajdonba vétele valamilyen kozérdek
megvalosuldsa szempontjabol fontos. Egy nagy eszmei értékkel bird festmény esetén
megalapozott és indokolt allami célkitlizés lehet, hogy az Magyarorszag teriiletén maradjon.

Nem szabad azonban figyelmen kiviil hagyni, hogy a forgalmi érték meghatarozasa nagyon
nehéz feladat lenne e korben. Nem véletlen, hogy a bemutatott esetben, a védetté nyilvanitast
megeldzo vételi targyalasok soran is jelentds (harommilli6 dollaros) kiillonbség volt a két fél
altal valosnak wvélt érteék kozott. Ennél is 0Osszetettebb probléma azon ingdk korének
megoldéas: Magyarorszag teriiletén talalhato foldteriiletek tulajdonjoga vonhat6 el kozhatalmi
eszkozokkel.°Ingdk esetében igy vélem, hogy nem lehetne egyértelmiien meghatarozni a
jogszertien kisajatithaté dolgok korét ezért nem tartom célszeriinek, hogy valtozzon a
jelenlegi, kizardlag ingatlanokra kiterjedd szabalyozas.

“SAndorké Imre is vizsgalta annak kérdését, hogy sziikség volt-e a kisajatitas Ptk-ban torténd elhelyezésére,
tanulmanyaban amellett érvelt, hogy érdemes volt a kisajatitasra vonatkozo 6nallo rendelkezéseket megtartani az
0j kodex megalkotasa soran. [ANDORKO (137. 1j.)].

144 Az allam végiil 2019 januarjiban vésarolta meg a festményt.

5 A szuverenitasbol fakadéan az allam fohatalma az allamteriiletre terjed ki, tehat kisajatitasi eljaras is csak itt
folytathato le.
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3.2. A kisajatitasrol szolo 2007. évi CXXIII. torvény

Jogrendszeriinkben kiilon jogszabaly, a kisajatitasrol szolo 2007. évi CXXIII. torvény
(tovabbiakban: Kstv.) rendelkezik az ingatlanok kisajatitasanak részletszabdlyair6l. A Kstv.
tobbek kozott rendelkezik azokrol az esetekrdl, amikor kisajatitds alkalmazhato, valamint a
kartalanitassal kapcsolatos eldirasokat is rogzit. A torvény tartalmaz a kisajatitasi eljarasra
vonatkozo specialis szabalyokat is, tovabbi eljarasi rendelkezéseket pedig a 178/2008. (VII.
3.) Korm. rendelet hataroz meg, melynek 3. § (4) bekezdésébdl kideriil, hogy jelenleg a
fovarosi €s megyei kormanyhivatalok jarnak el kisajatitasi hatdsagi feladatkorben.

A Kstv. megalkotdsara azért volt sziikség, mert az azt megel6z6 kisajatitasrol szolo 1976. évi
24. térvényerejii rendeletben (tovabbiakban: Ktvr.) foglalt szabalyozas nem volt megfeleld az
Alkotmanybirosag 35/2005. (IX.29.) AB hatirozata szerint. A hatdrozat kimondta, hogy
mulasztasban megnyilvanuld, a ,, tulajdonhoz valo jogot sérté alkotmanyellenes helyzet” allt
fenn, mert a kisajatitas jogintézményének szabalyozasa nem allt 6sszhangban az alkotmanyos
kovetelményekkel. Az Alkotmanybirdsag altal kifogasolt 6t f6 pont a kisajatitds Iényeges
szabalyainak torvényi helyett kormanyrendeleti szinten torténd szabalyozasa; a kozérdekiiség
vizsgalatanak hidnya; a kozérdekli célok tulsdgosan 4altalanos megfogalmazasa (példaul
banyaszat, kozlekedés stb.); a kizardlag allami vagy Onkormanyzati tulajdonszerzés
lehet6sége; tovabba a kartalanitas tényleges megvaldsulasanak hianyzoé anyagi és eljarasjogi
biztositékai.

A 35/2005. (IX.29.) AB hatarozat eredményeként végiil 2007-ben megsziiletett a Kstv., mely
szintén nem aratott osztatlan sikert. Petrik Ferenc véleménye szerint ,,az uj térvény csalodast
is okozott. Szamos modern, értelmes megoldast hozott, a részletszabdlyok azonban nem

mindig allnak éssze olyan egésszé, amely (...) egy valoban uj koncepciot valositana meg. 146

A jelenleg hatalyos torvény preambuluma és 1. § (1) bekezdése leszogezi, hogy egy kizarolag
kivételesen alkalmazand6 jogi eszkozrél van szd, mellyel csak akkor lehet élni, ha azt
kozérdek indokolja és teljes, azonnali és feltétlen kartalanitas koveti. Tovabbi feltétel, hogy az
eljaras kizardlag akkor folytathatd le, ha a kisajatitand6 ingatlan tulajdonjogat nem lehet
adasvétel vagy csere Utjan megszerezni, az erre iranyuld szerzédés megkotése meghiﬁsul.WA
kisajatitas tehat egyfajta ultima ratio jelleggel bir, éppen azért, mert drasztikus allami
beavatkozast tesz lehetdvé a magantulajdonba.

3.3. Nemzetkozi kitekintés

Kisajatitashoz hasonld jogi eszkozok szinte minden modern &llam jogrendszerében
megtalalhatoak. Az Egyesiilt Allamok alkotmanyanak 1791-ben, a Bill of Rights részeként
elfogadott 6todik modositasa deklaralja, hogy magantulajdont elvonni csak kozosségi célra és

Y8 PETRIK (138. 1].) 29.
YT Kstv. 3. § (1) bekezdés b) pont.
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148

kartalanitas ellenében lehet.”™™ Az orszag legtobb allamaban az eminent domain kifejezést

. - . , f s 149
hasznaljak az 4llami ton torténd tulajdonelvonds megnevezésére.

Németorszagban is taldlunk a kisajatitasra vonatkozo alkotmdnyos szintli szabalyozast. A
Grundgesetz tulajdonhoz valé jogrdl sz616 14. cikk (3) bekezdése értelmében kisajatitas csak
kozérdekbdl torténhet, tovabba csak olyan torvény alapjan, mely rendelkezik a kartalanitas
természetérodl €s terjedelmérdl, €s e kompenzacionak méltanyos egyensulyt kell teremtenie a
kozosség érdeke és az érintett tulajdonos(ok) magéanérdeke kozott.™® A 14. cikk arrol is
rendelkezik, hogy a kartalanitassal kapcsolatos jogvitdk esetén a birosdghoz fordulas
lehetdségét kell biztositani.

A bemutatott magyar, amerikai €s német szabalyozashoz nagyon hasonld rendelkezéseket
talalunk példaul az olasz alkotmany 42. cikkében,™ a spanyol alkotméany 33. cikkében,™? és
a sort még hosszan lehetne folytatni.’®® Ezek a szabalyok azt hivatottak biztositani, hogy

tulajdont ne lehessen 6nkényesen kisajatitani, az eljaras ne adjon lehetdséget visszaélésekre.

4. A Kkisajatitas létjogosultsaga

Andorké Imre Ggy fogalmaz, hogy ,,a kisajatitas eredeti rendeltetése kifejezetten nemes, a
kozérdek érvényesitése, am Magyarorszagon és a térségben a XX. szdzad tobb idoszakdaban az
dllampolgarok tulajdontol vald modszeres, onkényes megfosztasanak eszkozévé, az
dllamositasra vonatkozo jogszabalyok egyik "kisegité" jogintézményévé korcsosult (...). 154
Eppen ezért alapvetd fontossagn a kisajatitassal kapcsolatos visszaélések megakadalyozasa,
hogy annak ,, nemes rendeltetése” tisztan érvényesiilhessen. A torvényi szabalyozasnak erds

garanciakat kell tartalmazni arra nézve, hogy
a) tulajdont elvonni csak vitathatatlanul kozérdekii cél megvalosulasa érdekében lehessen;

b) kizarolag kivételes esetben keriilhessen ra sor, csak akkor, ha mas rendelkezésre allo
eszkdz nem alkalmas az elérni kivant cél megvaldsitasara;

c) a kisajatitasbol fakado elonyok jelentésen meghaladjak az addigi tulajdonosnak okozott
hatranyokat;

18 [...] nor shall private property be taken for public use, without just compensation.”

19 A fogalom Grotius Hdborii és béke joga cimii miivébdl szarmazik, legegyszertibben legfébb tulajdonjognak
lehet forditani. Az eminentdomain elnevezés széleskoriien elterjedt az Egyesiilt Allamokban, vannak azonban
kivételek, New York allamban az appropriation kifejezést, mig Louisianaban az expropriationt hasznaljak. (New
York Consolidated Laws, Public Lands Law, Article 2, Section 27 on the Acquisition of real property by
purchase or appropriation; Louisiana Revised Statutes Title 19 on Expropriation).

150 Eine Enteignung ist nur zum Wohle der Allgemeinheit zuldssig. Sie darf nur durch Gesetz oder auf Grund
eines Gesetzes erfolgen, das Art und Ausmaf3 der Entschidigung regelt. Die Entschidigung ist unter gerechter
Abwdgung der Interessen der Allgemeinheit und der Beteiligten zu bestimmen. Wegen der Hohe der
Entschddigungstehtim Streitfalle der Rechtsweg vordenordentlichen Gerichten offen.”

11 Olaszorszag alkotmanyéanak (Costituzione della Repubblica Italiana) a szovege angolul az alébbi linken
érhet6 el: www.senato.it/documenti/repository/istituzione/costituzione_inglese.pdf.

152 Spanyolorszag alkotméanyanak (Constitucion Espafiola de 1978) a szovege angolul az alabbi linken érhet6 el:
www.congreso.es/portal/page/portal/Congreso/Congreso/Hist_Normas/Norm/const_espa_texto_ingles_0.pdf.

53 Ahogy a II fejezetben lathattuk, az Emberi Jogok Eurépai Egyezménye is elismeri a kisajatitast
tulajdonkorlatozas legitim eszkdzeként, ami szintén az intézkedés nemzetkozi gyakorlatban valo elterjedtségét és
elfogadottsagat tamasztja ala.

154 ANDORKO (137. 1j.).
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d) akartalanitas értéke tiikrozze az ingatlan valodi forgalmi értékét.

A tulajdonosokat védd hatékony mechanizmusok az adott orszag gazdasagi teljesitményére is
pozitiv hatéssal lehetnek. Orban Endre tanulmanya® szerint azokban az allamokban, ahol az
onkényes kisajatitas elleni védelem megvalosul, az atlagos egy fére jutdé GDP magasabb, mint
azokban az allamokban, ahol a tulajdonvédelem elhanyagolt teriilet. A tanulmany arra is
ravilagit, hogy a gyenge tulajdonvédelem mas makrogazdasadgi mutatokra is hatassal van,
tobbek kozt hatraltatja a kiilfoldi toke bearamlasat.

Mindemellett van I1étjogosultsaga a kisajatitasnak (vagy ahhoz hasonl6 jogintézménynek), sot
sziikséges is, hogy legyen lehetOség ¢élni ezzel a jogi eszkdzzel. Eldszor is, a kisajatitas
hianyabol tovabbi makroszintli problémak is kdvetkeznének. Ha valamely orszag jogalkotoi
ugy dontenének, hogy a tulajdon teljeskorii védelme érdekében megtiltjdk a tulajdonjog
kozhatalmi uton torténd elvondsat, azzal jelentds akadalyokat gorditenének szamos alapvetd
fontossagu allami beruhazas megvaldsuldsa elé. Ezen fejlesztések meghitisulasanak az
allampolgérok jelentds része latna karat, mas szoval a kozérdek sériilne.

Masodszor, fennallhat olyan eset, mikor maguk az allampolgarok kérelmezik, hogy az allam
alkalmazza a kisajatitas eszk6zét. A Kstv. 2. § o) pontja lehetévé teszi, hogy amennyiben az
ingatlant kozérdekii hasznalati jogok,™® szolgalmak terhelik, és ezen jogok az ,,ingatlan
rendeltetésszerii hasznalatdat” jelentésen korlatozzdk vagy akar ellehetetlenitik azt, a
tulajdonos kérhet kisajatitast. Az emlitett okbol fordultak az allamhoz 2017-ben azok a
roszkei lakosok, akiknek orszaghatar menti telkén ,,0kos kerités” épiilt. A mozgas hatasara
mikodésbelépd, hangosbemondoval felszerelt berendezésbdl nyolc nyelven hangzanak el az
utasitasok. A helyi lakosok azzal érveltek, hogy a zavards olyan szintli, ami nem teszi
lehetévé ingatlanjaik rendeltetésszerti hasznalatat. ™" Kisajatitas lehetdségének hidnyiban még
az ingatlan rendeltetésszerli hasznalatat akadalyoz6 vagy ellehetetlenitd helyzetekben sem
kertilhetne sor annak kezdeményezésére, hogy az allam kartalanitas fejében koteles legyen
megszerezni a tulajdonjogot.

5. Meghatarozhato egyaltalan, hogy mi a kozérdek?

Az eddigiekben lattuk, hogy a tulajdonjog allam altal torténd elvonésa csak és kizarolag akkor
képzelheté el, ha azt valamilyen fontos kozérdek indokolja. Ugyanakkor azokban az
esetekben, mikor az addigi tulajdonosnak okozott hatranyokat jelentésen meghaladjak az
elérhetd kozosségi eldnyok, érdemes a kisajatitas eszkdzével élni.

A kozérdek-kritérium alkalmazédsa kapcsan felmeriild legfébb nehézség, hogy egy
meglehetdsen elvont fogalmat kell konkrét tartalommal megtolteni. A kozérdekiiség jelentése

155 Az bsszefiiggés tehat kimutathato a tulajdonvédelem kielégité szintje és az egy fére juté GDP kozétt, az
ugyanakkor nem egyértelmii, hogy milyen iranyu okozati viszony all fenn a két tényez6 kozott. Nem jelenthetd
ki tehat minden kétséget kizardan, hogy a tulajdonviszonyokat védo intézményrendszer meglétébdl kovetkezik a
gazdasagi fejlettség, elképzelhetd, hogy a jolét hozta el a kivant szabalyozast ezekben az orszagokban. (ORBAN
Endre: ,,Az alkotmanyjog gazdasagi elemzése — attekintés” Allam- és Jogtudomdny 2015/4. 17.).

%6 A tulajdonjog kozhatalom altal torténé korlatozisanak vannak a kisajatitasnal enyhébb formai is, ilyen
példaul a kézérdekii hasznalati jog. A Ptk. 5:164. § szerint ingatlanra, kozérdekbdl, jogszabaly altal feljogositott
személyek javara, valamint kértalanitas ellenében alapithaté ilyen jog.

157 A korményhivatal allaspontja szerint a rendeltetésszerii hasznalat nem sériilt, ezért a kérelmet elutasitottak.
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rdadasul erdsen fligg a gazdasagi-tarsadalmi kornyezettdl, melynek keretei kozott értelmezni
kivanjuk.'® A fogalom dinamikus jellegére az Alkotméanybirésig is ramutatott 35/2005.
(IX.29.) AB hatarozataban. A dontésben a testiilet megallapitotta, hogy a rendszervaltas eldtt
a kozfeladatok ellatdsa és a kozérdekli célok megvalositasa kizarolagos allami feladat volt,
azdta azonban olyan valtozasok mentek végbe (privatizacid, liberalizacié stb.), melyek a
kozérdekiiség tartalmara is hatassal voltak.

Sajo Andras szerint harom esetben all fenn egyértelmiien ¢és vitathatatlanul kozérdek, ™™
ezeket nevezi szoros értelemben vett kozérdek-helyzeteknek. A harom esetben k6z6s vonas,
hogy nem jarnak negativ externalia megvalosulasaval, azaz olyan karos hatdssal, amit valaki
akarata ellenére, kiviilalloként szenved el. Ha a kozérdek megvalosulasdhoz nem
kapcsolodnak negativ externalidk, akkor Pareto-hatékonysagrol beszéliink, olyan helyzetrdl,
mikor egy tevékenység ugy javit egyesek helyzetén, hogy mindenki mas helyzete is javul
vagy legalabbis valtozatlan marad, de biztosan nem romlik. Tulajdonelvonas esetén azonban
mindenképpen felmeriil negativ externdlia, az addigi tulajdonos maganérdeke sériil.
Kisajatitds esetén tehat nem beszélhetiink a Sajo-féle szoros értelemben vett kozérdek-
helyzetrol.

Meégis vannak esetek, mikor adott allami célrdl konnyli eldonteni, hogy egyben kdzérdeket is
szolgal-e. Egyértelmlien kozérdek példaul az orszdg kozlekedési infrastrukturajanak
folyamatos fejlesztése, korszerisitése. Ilyen jellegi beruhazasok nélkiil nem képes fejlédni
egy orszag gazdasaga, nem aramlik be kiilfoldi toke, az utazasi id6 elviselhetetleniil hosszura
nyulik, és alacsony szinten marad a lakossag mobilitasa. Eppen ezért allanddan sziikség van Gj
autopalyak, hidak épitésére, a meglévd halozat felhjitasara, a leghatékonyabb megoldas
eléréséhez pedig gyakran magankézben 1évo telkeken at vezet az ut.

Nem véletlen, hogy egyik elsd torvényiink, mely emlitést tesz kisajatitasrol, egy orszagos
jelentdségli infrastrukturalis fejlesztés érdekében sziiletett meg. Az 1836. évi XXVI
torvenycikk az elsd éallandd, Budat Pesttel 6sszek6td Dunahid épitésérdl szolt, e fejlesztés
eredményeképp épiilt fel 1849-re a Lanchid."®® A torvénycikk preambuluma a ,, Duna jobb és
bal partjai kozott sziikséges szakadatlan kozosiilés fenntartasaval” indokolja a hid
megepitésének sziikségességét. Ma mar minden kétséget kizardan latszik, hogy a hid
felepitése kozérdek volt, gazdasagfejlesztd hatdsain tal a Lanchid Magyarorszag egyik
legfontosabb turisztikai célpontjava is valt.

158 A megallapitas kiilonosen igaz Magyarorszagra, ahol a rendszervéltas alapvetd valtozasokat eredményezett az
orszag gazdasagi-tarsadalmi berendezkedésében, ugyanakkor az id6tényezd a vilag minden orszagaban relevans
szempont lehet. Az Egyesiilt Allamok jogi szabalyozasaban szereplé public use fogalom vizsgalata kapcsan Neil
H. Lebowitz is kiemeli, hogy a pontos jelentés koriilhatarolasa a tarsadalom idében valtozo jellegzetességei miatt
bonyolult. Neil H. LEBowITZ: ,,Poletown Neighborhood Council v. City of Detroit {304 N.W.2d 455 (Mich.)}:
Economic Instability, Relativism, and the Eminent Domain Public Use Limitation” Washington University
Journal of Urban and Contemporary Law 1983/215.

9 TEGLASI(139. 1j.) 180-181.

190 Vay Janos Szabolcs megye elsé kovete a kisajatitas szabalyozasanak sziikségessége mellett érvelve elmondta,
., lehetetlen tehat tiirni, hogy egyetlen ember szeszélye megakadalyozhassa a leghasznosabb kézmunkat is,
masfel6l valakinek vagyonat karpotlas nélkiil is elvehessék.” MAIDAN Janos: ,,Az elsé magyar vasuti torvény
diétai vitaja 1836-ban” in HADA Béla (et al.): Két vildg kutatdja: Urban Aladar 80 éves (Budapest: ELTE Uj- és
Jelenkori Egyetemes Torténeti Tanszék 2009).

42



BJPSZ 2020/1.

Szintén a kozlekedési halozat fejlesztés hivta életre az 1836. évi XXV. térvénycikket, melynek
keretében az Orszaggylilés a vasuti épitkezéseket szabalyozta. A torvény kisajatitasrol szo61o
3. §-a ugy fogalmaz, hogy a ,,vdllalatok egész vonalaba eso foldek és épiiletek tulajdonosai
kotelesek az e végre sziikséges és egyediil ezen czélra forditando helyet, tokéletes és teljes
mértékii karpotlas mellett, dltalengedni”. Ugy vélem, az elé6z6 példahoz hasonldan, az
orszagos vasuthalozat kapcsan sem vitathat6 a kozérdek fennallta.

Gyakran azonban komoly vita targyat képezi, hogy valoban kozosségi érdekeket szolgal-e a
szoban forgd kisajatitasi aktus. 1952-ben az amerikai Legfelsobb Birdsag is szembesiilt a
kozérdekiiség problémajaval egy nevezetes kisajatitasi iigy kapcsan. Harry S. Truman elndk
nyolcvannyolc acélkohé allami tulajdonba vonésat rendelte el,®* miutan kideriilt, hogy a
munkasok sztrajkra késziilnek. Az elnok indoklasa szerint az orszag joléte (welfare of the
country) miatt volt sziiksége az intézkedésre, mert ilyen mértékii munkabesziintetés
veszélyeztetné a koreai haboruban résztvevo amerikai hadsereg ellatasat és az ott harcolo
katonak életét. Végiil, a Youngstown Sheet & Tube Co. v. Sawyer iigyben a birdsag
megallapitotta, hogy az elndknek nem volt joga arra, hogy magéntulajdont vonjon el annak
céljabol, hogy egy munkajogi vitat elrendezzen. A bemutatott példa heves kozéleti vitdkat
eredményezett, sokan nem tartottak elfogadhatonak az acélkohok kisajatitasat, masok szerint
a kozérdeket szolgalta Truman intézkedése. A birdsag is megosztott volt a kérdést illetden, a
dontés végiil 6-3 aranyban sziiletett meg.

A kozérdek — mint lattuk — nem konnyen meghatarozhat6 fogalom. Kinek van joga eldonteni,
hogy adott cél a koz érdekét szolgalja-e, és mi biztositja, hogy valojaban nem tisztan
maganérdekrdl vagy egy sziik csoport érdekeirdl van sz6? A torvényalkotds folyamatan
keresztiil, kozigazgatasi eljardsok sordn ¢€s birdi értelmezés alapjan alakul ki, hogy mi
tekinthetd kozérdeknek, az allam tehat rendelkezik egyfajta ,,ké'zérdek—monopo'liummal”.162
Az igy meghatarozott célok azonban nem mindig esnek egybe a kozdsség érdekeivel.
Erdemes szem el6tt tartani Bibo Istvan szavait, aki szerint ,,a kozérdek a hatalom szajaban
mindig onkényes célkitiizést jelent, mely magaban egyarant lehet aldas, otlet, erdszak vagy
datok.”*® Ha a kisajatitds minden szempontbdl kielégité szabalyozasanak megalkotdsara
torekszilink, valamiképp biztositani kell, hogy a tulajdon elvonasat alatamasztdo kozérdek

valoban a kozosség érdekeit szolgalja, ,, dldas ” legyen, ne pedig ,, erdszak vagy datok”.

6. A Kstv. szabalyozasa

Egy torvény alapvetden haromféleképpen szabalyozhatja a kisajatitast megalapozo
jogcimeket:'*

a) konkrét beruhazast nevez meg,
b) keretfogalmat ad meg, vagy
) taxativ modon sorolja fel a jogcimeket.

161 Executive order No. 10340 (1952).

%2 TEGLASI(139. 1j.) 178.

8 BIBO Istvan: 4 jé kizigazgatds problémdja. mek.oszk.hu/02000/02043/html/324. html.
184 PETRIK (138. 1j.).
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Az elsé modszerre jo példa a mar emlitett 1836. évi XXVI. torvénycikk, mely kifejezetten a
Lanchid épitésének eloémozditasa érdekében sziiletett meg. Jelenleg hatalyos szabalyozasunk
ugyanakkor a harmadik pontban emlitett taxativ listat alkalmazza. A Kstv. 2. § a) - r) pontja
sorolja fel azokat a kozérdekii célokat, melyekre a torvény ingatlan kisajatitasat teszi lehetdvé.
Ahogy a Lénchid épitése apropdjan megalkotott 1836-os torvényt is a kozlekedési
infrastruktira fejlesztése indokolta, tigy természetesen jelenleg hatdlyos torvényiinkben is
szerepel ilyen kisajatitdst megalapozé ok,'®a Kstv. kiilon emliti hidak épitésének esetét
is.*®®Ugyanakkor az a) -r) pontok némelyike legalabbis megkérdéjelezhetd, igy példaul a q)
pontban szerepld sportinfrastruktira fejlesztése vagy az r) pont: az Orszaggyiilés munkajat
segitd hivatali szervezet elhelyezése. Mindketté pont kapcsan felmeriil a kérdés, hogy a
megnevezett kozérdekll cél hogyan egyeztethetd 0ssze a Kstv. altal szabott azon feltétellel,
melynek értelmében ,, a kozérdekii cél megvalositasara kizarolag az adott ingatlanon keriilhet
sor, illetve ha a kozérdekii cél megvalositasara tobb ingatlan alkalmas, annak mds ingatlanon

r r r,r . r r L4 1}167
valo megvalositdasa a tulajdon nagyobb sérelmével jarna.

Véleményem szerint nehezen képzelhetd el olyan — az Orszaggyiilés munkdjat segité —
hivatal, melyet csak és kizardlag adott ingatlanon lehet kialakitani, de egy stadion vagy
uszoda sem feltétleniil tartozik ebbe a kategéridba, ellentétben példaul egy autopalyaval,
melynek nyomvonala bizonyos esetekben valoban csak adott ingatlan atvagasaval alakithato
ki. Ezen kivil a q) és r) pontok kapcsan arra is fel kell hivni a figyelmet, hogy az allami célok
nem keverenddk Ossze a kozérdeki célokkal, a két halmaz nem mindig esik egybe.

A Kstv.-ben szerepld ,, kozérdekii célok™ elnevezésbdl az a kdvetkeztetés vonhato le, hogy az,
ami megfelel a felsorolt jogcimeknek, egyben kozérdeki is, a kozérdekiiség kritériumat tehat
nem kell kiilon vizsgalni. A térvény 3. § (1) bekezdés d) pontja leszogezi, hogy a kisajatitasi
hatosag mérlegeli a kozérdekii tevékenység jelentdségét, teriilet fejlédésére gyakorolt hatasat,
az ellatasra keriilok szamat, a beruhdzas foglalkoztatdsra gyakorolt hatasat, tovabba
orokségvédelmi, természetvédelmi szempontokat is szem el6tt tart. Ugyanakkor ez a pont sem
tesz emlitést arrdl, hogy a hatosag koteles vizsgélni, hogy a kozérdekliség valoban fennall-e.
Véleményem szerint ez a megkozelités hibas. Egy korforgalom épitése példaul minden
esetben megfelel a Kstv. 2. § e) pontjdban megnevezett kozlekedési infrastruktira
fejlesztésének, ugyanakkor vizsgalni kellene azt is, hogy a korforgalom elengedhetetlentil
fontos kozhti csomopont lesz-e vagy csupan egy magantulajdonban 1évé gazdasagi tarsasag
épliletének (példaul egy bevasarlokozpontnak) konnyebb megkozelithetéségét hivatott
szolgéllni.168 Az idedlis megoldas az lenne, ha a konkrét esetekben kiilon is kellene vizsgalni,
hogy az elérni kivant cél valoban kdzérdeket szolgal-e.

15 Kstv. 2. § e) pont.

186 Kstv. 4. § (1) d) pont.

o7 Kstv. 3. § (1) c) pont.

188 Az emlitett példa Hegediis Péter tanulmanyébol szarmazik. (HEGEDUS Péter: ,,A kisajétitasi eljaras gyakorlati
problémai” Kozjogi Szemle 2012/1. 25-31.).
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7. Egyéni jovedelemszerzés, mint kozérdek

Egy lehetséges negativ iranyu definici6 szerint nem beszélhetiink kdzérdekrdl, ha valami
elsédlegesen egyéni érdeket (kiilondsen jovedelemszerzést) szolgal.*® Petrik Ferenc annyira
fontosnak talalja a kdzérdeknek ezt a megkdzelitését, hogy e meghatarozast térvényi szinten
is rogzitené. A fenti definici6 ugyan erdsen hidnyos, nem teszi lehetévé a kozérdek
fogalmanak pontos koriilhatarolasat, de az egyéni jovedelemszerzés kizarasaval fontos elemre
hivja fel a figyelmet.

Ugyanakkor arnyalja a képet a kdzérdek fogalméanak Alkotmanybirdsag altali értelmezése,
melyrol a 42/2006. (X. 5.) AB hatarozat alapjan tudunk képet alkotni. Az alapul szolgalo tigy
kozéppontjaban a tdavkozlésrol szolo 1992. évi LXXII. térvény 26. § (1)-(3) bekezdése allt,
mely lehetové tette, hogy tavkozlési szolgaltatd magantulajdonban all6 ingatlanon tavkozld
berendezést, vezetéket vagy antennat létesitsen. Az inditvanyozok alldspontja szerint a
tulajdonjog ily modon torténd korlatozéasara, illetve elvonasara nem kozérdekbdl és nem
kivételesen kertilt sor a torvény alapjan.

A hatarozat fontos megallapitasokat tartalmaz a kozérdek fogalmara vonatkozoan. Az
Alkotmanybirosdg a tulajdonjog korlatozasaval kapcsolatban kimondta, hogy ,,a kozérdek
ertelmezésénél elfogadhato, hogy bar kozvetleniil a magadnérdek dll elotérben, kézvetetten, a
tarsadalmi problémadk megoldasa révén az egész kozosség érdekeinek szolgalatdardl van
sz6.”*"° Elsére megddbbentd ez a mondat, hiszen azt sugallja, hogy a tulajdonjog
korlatozhato, s6t egyenesen elvonhat6 akkor is, ha ezt valaki mas maganérdeke szolgalja és a
kozérdek csak kozvetetten jelenik meg. Az Alkotmanybirdsag ezen értelmezése szerint mar
nem lehet kijelenteni, hogy kisajatitasra soha nem keriilhet sor annak érdekében, hogy valaki
mas jovedelmet vagy akar profitot realizaljon.

A 42/2006. (X. 5.) AB hatarozat és az egyéb emlitett hatarozatok rendkiviil fontos
megallapitasaibol az kovetkezik, hogy a kisajatitast megalapozhatja maganszemély, illetve
gazdalkodd szervezet beruhdzasa is, ha annak van kozdsségi szempontbol pozitiv potencialis
hozadéka. Hasonl6 kovetkeztetés vonhaté le az Emberi Jogok FEuropai Birdsaga
(tovabbiakban: EJEB) esetjogabdl is. A Hatton és masok kontra Egyesiilt Kiralysag tigyben az
EJEB megallapitotta, hogy a légitarsasagok gazdasagi érdekeit gyakorlatilag lehetetlen
elvalasztani az orszag egészének érdekeitdl, tehat a kozérdektsl.t

Maganszemélyek ¢és gazdalkodd szervezetek piacgazdasagi keretek kozott folytatott
profitorientalt tevékenységiikkel valoban eldidézhetnek széles tomegeket pozitivan érintd
hatasokat. Kedvezd kovetkezmény lehet példaul (ij munkahelyek teremtése, a foglalkoztatas
novelése egy adott térségben vagy a helyi gazdasdg fellenditése. Ugyanakkor éppen a
piacgazdasagi keretek kozott folyd miikodésbdl fakad, hogy az ilyen beruhdzéasok

9 PETRIK (138. 1j.) 33.

170°42/2006. (X. 5.) AB hatarozat III. 2. f) pont. Ezzel egyezé tartalmi megallapitasokat mas hatérozataiban is
tett az Alkotmanybirosag, megemlithet e korben a 64/1993. (XII. 22.) AB hatarozat, a korabban mar emlitett
35/2005. (IX.29.) AB hatarozat, a 18/2015. (VI. 15.) AB hatarozat vagy a 3255/2018. (VII. 17.) AB hatarozat.

"1 Hatton és masok kontra Egyesiilt Kiralysag gy, 2003. jilius 8-i itélet (iigyszam: 36022/97), 126. pont: ,, One
can readily accept that there is an economic interest in maintaining a full service to London from distant
airports, and it is difficult, if not impossible, to draw a clear line between the interests of the aviation industry
and the economic interests of the country as a whole.”
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kockazatokkal jarnak. A beruhazasok sokszor sikerteleniil végzddnek, ilyenkor a kozdsségi
elényokbdl semmi nem valosul meg, az addigi tulajdonosokat ugyanakkor komoly sérelem
érte. Allami tevékenységek, beruhazasok esetében ezek a kockazatok kevésbé jelentdsek.

7.1. Az egyéni jovedelemszerzés kérdése az amerikai birdi gyakorlatban

A fejezet elején bemutatott Petrik-féle definicid és az Alkotmanybirosag allaspontja kozott
erés ellentmondds van a kozérdekiiség kérdését illetden. Konszenzus az amerikai birdi
gyakorlatban sem alakult ki a kdzérdek ezen aspektusaval kapcsolatban.

Az 1981-es Poletown Neighborhood Council v. City of Detroit'’? iigyben Michigan allam
Legfelsébb Birdsaga egy igencsak kétes helyzetben mondta ki a kisajatitas jogszertiségét. A
tényallas szerint Detroit varosa tobb magantulajdonban 4ll6 ingatlant sajatitott ki annak
érdekében, hogy felépiilhessen a General Motors 1Uj gyarépiilete. Az Onkormanyzat
kozhatalmat gyakorolva vonta el tobb ezer ember tulajdonat, hogy a felszabadulo teriileten
egy profitorientdlt vallalkozas jovedelemszerzd tevékenységet folytathasson. Az ligyben
eljaro birdsag kimondta Detroit varos intézkedésének alkotményossagat.’’> Ebben az esetben
tehat éppen azt a megkozelitést alkalmazta a birosdg, amit a magyar Alkotmdnybirdsag
bemutatott hatarozatai kapcsan mar lattunk, vagyis hogy kozvetlen maganérdek is
megalapozhat jogszerii kisajatitast, ha az kdzvetetten a koz érdekét szolgalja.

Egy a General Motorséhoz hasonld beruhazasnak kétségteleniil lehetnek kozosségi elényei
(adobevételek novekedése, foglalkoztatottsagi mutatok javuldsa), a kozérdek ezen értelmezése
mégis ingovanyos talajra viszi a kisajatitds szabalyozasat. Ha a kozvetleniil megjelend
maganérdek megalapozhatja a kisajatitas jogszerliségét, akkor egyes maganszemélyek vagy
gazdalkodd szervezetek tisztességtelen eldnyben részesiilhetnek versenytarsaikhoz képest.
Masodszor, az ilyen és ehhez hasonld dontések nagyban kiszélesitik a kisajatitas
alkalmazhatosagi korét. Ez ahhoz vezethet, hogy az emberek nem fogjak biztonsagban érezni
ingatlanjaikat, ilyen kornyezetben pedig a hossza tavl befektetések szama is megcsappanhat
az adott orszagban. Harmadszor, ha egy korményzati szerv sajat belatdsa alapjan donthet
egyes ingatlanok tulajdonosanak személyérdl, ,, kizdarolag azt mérlegelve, hogy ki tudnd a
teriiletet a leghatékonyabban hasznositani, a tulajdonhoz valo jog kivaltsagos kevesek
privilégiumava valhat.”*™ Végiil, nem szabad elfeledkezni a plusz kockézatrol, ami a
vallalkozasok miikodésébdl adodik. A Poletown-iigy utdélete kapesan érdemes megemliteni,
hogy a felépiilt iizem nem valtotta be a hozzafiiztt reményeket. A pozitiv gazdasagi hatasok
jocskan elmaradtak a varakozasoktol, a 1étrejott munkahelyek szama a felét sem éri el annak,
amit eldzetesen becsiiltek. Ez a példa jol mutatja a vallalkozasok miikodésével

12 d. TEGLASI (139. 1j.) 183.

3 A birdsag érvelése szerint: ,, The power of eminent domain is to be used in this instance primarily t0
accomplish the essential public purposes of alleviating unemployment and revitalizing the economic base of the
community. The benefit to a private interest is merely incidental.”

% Glen H. STURTEVANT: ,Economic Development as Public Use: Why Justice Ryan's Poletown Dissent
Provides a Better Way to Decide Kelo and Future Public Use Cases” Federal Circuit Bar Journal 2005/15.
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sziikségszerien egyiitt jard gazdasagi kockazatokat, melyek veszélybe sodorhatjak a
kisajatitast megalapozo kozérdek érvényesiilését.'”

A Poletown-ligyben sziiletett itélet azonban nem tiikrozi az altalanos amerikai biroi
gyakorlatot. 2004-ben a Wayne County v. Hathcock iigy kapcsan megint Michigan allam
Legfelsébb Birosaga szembesiilt egy, az 1981-eshez hasonld jogi kérdéssel: az allam
kisajatitds utjan valakinek a magantulajdonat mas magantulajdondba adhatja-e, ha az Uj
tulajdonos tevékenysége a kozosség érdekeit szolgalja? Jelen esetben egy iizleti park
kialakitdsa céljabol vette meg az Onkormanyzat huszonhét tulajdonos ingatlanjat, masik
tizenkilenc személlyel azonban nem sikeriilt megallapodni, az ¢ esetiikben kisajatitasra kertilt
sor. Els6 és masodfokon a birésag jogszerlinek talalta az intézkedést, ezutan kertilt az iigy az
allam Legfelsobb Birdsaga elé, mely megvaltoztatta az alsobb foku birdsdgok dontéseit. Az
igy jelentésége abban 4all, hogy ellentmondott a huszonegy évvel korabbi, azoéta
mérfoldkonek szamitdé Poletown-dontésnek.

A Wayne County-dontés indokoldsaban a birdsdg egy olyan, harom elembdl allo tesztet
alkalmazott, melynek megalkotasaval ujra értelmezte a kisajatitas és a kozérdek fogalmaval
kapcsolatos jogvitak elbiralasat. A kovetkezd alfejezetben ezt fogom bemutatni.

7.2. A Ryan-teszt'’

Fontos megjegyezni, hogy a Wayne County-iigybenabirdsag nem altalanossagban utasitotta el
a kozvetlen maganérdek alapjan torténd kisajatitas lehetdségét, azt harom feltétel fennallasa
esetén talalta elfogadhatonak:

a) ha mas Gton meg nem valdsithatd kozosségi sziikséglet all fenn (,, public necessity of the
extreme sort otherwise impracticable ),

b) ha a magantulajdonban all6 tarsasag elszamoltathatd marad a megszerzett ingatlanon
folytatott tevékenységéért (,, private entity remains accountable to the public in its use
of that property”) és

€) ha az adott teriilet kivalasztasat indokolja kozérdek (;,selection of the land [...]itself
based on public concern”).

A harom konjunktiv elembdl allo tesztet a birésag Ryan bird, a Poletown-
iigyhozkapcsoloddéan megfogalmazott kiillonvéleményébdl vette at. A dontés értelmében az
izleti park kialakitasa sordn ezek a feltételek nem valdsultak meg, ezért a kisajatitas
alkotmanyellenessége keriilt megallapitasra, ezzel Michigan allam Legfelsébb Birosaga

15 A 2005-6s Kelo v. City of New London iigyben sem valosultak meg a vart kozosségi elénydk. Ebben az
esetben New London varos onkormanyzata egy elhanyagolt varosrész fejlesztésével bizott meg egy vallalkozast,
a beruhdzas megvalosithatdsaga érdekében pedig tizen6t magantulajdonban allé ingatlant sajatitott ki. Az iigy az
amerikai Legfelsébb Birosag elé keriilt, ahol 5-4 aranyban kimondtak az intézkedés jogszerliségét. Az épitkezés
kozben azonban kideriilt, hogy a cég nem képes finanszirozni a beruhazast, a teriilet ma is iiresen all. Az eset jol
mutatja, hogy a befektetés per definitionem kockazatos tevékenység, mindig magaban hordozza a bukas
lehetdségét.

76 A tesztet Ryan bir6 dolgozta ki a Peltown-iigyben irt kiilsnvéleményében. A Ryan-teszt elnevezés nem
szerepel az altalam feldolgozott szakirodalomban, a kifejezést a konnyebb érthetdség érdekében vezettem be.
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szembement 1981-ben meghozott itéletével. FErdemes megfigyelni, hogy a fenti
szempontrendszer alapjan a Poletown-iigybenis ki kellett volna mondani a jogellenességet.

A Wayne County-ligyben a birosag azért tért el a korabbi évtizedek esetjogaban (igy
kiilonosen a Poletown-dontésben) kialakult gyakorlattol, mert véleményiik szerint az
tulsdgosan tagan értelmezte a kozérdek fogalmat, ezzel veszélyesen kiszélesitve a kisajatitas
alkalmazasi korét. Az addigi kritériumok alapjan a kozvetleniill maganérdek altal indokolt
kisajatitasi eljaras szinte minden esetben igazolhato volt, hiszen egy nagyvallalkozas minden
esetben nagyobb gazdasadgi hasznot képes generdlni, mint az adott teriileten €16
lakéastulajdonosok, ez alapjan pedig megfelelnek a Poletown laza sztenderdjeinek.’’

A Ryan biré altal 1981-ben megalkotott teszt a korabbinal arnyaltabb vizsgalat lefolytatasat
tette lehetdvé. Az uj kritériumrendszer fontos eszkoze lehet annak, hogy a hasonlo egyedi
esetekben méltanyos dontés sziilethessen, és elkeriilhetok legyenek a 2005-6s Kelo-tigyhoz
hasonl6 szerencsétlen kimenetelii és sokak szamara kart okoz6 helyzetek. Ugy vélem, hogy a
harmadik szemponttal egy figyelemre mélto elemet hozott be a birdsag a vizsgalodasba.

Ennek értelmében az adott ingatlan kivalasztasat is kozérdeknek kell indokolnia, nem csak az
az elvards, hogy a kisajatitds megvaldsuldsdval a kozOsség szamdra eldnyds helyzet
teremtddjon. Megfelel példaul ennek a kritériumnak egy elmaradott varosrész rehabilitacidja,
¢lhetd koriilmények és megfeleld lakhatasi helyzet kialakitdsa, ha ez az ott lakok
¢letszinvonalanak javulasaval jar. Egy ilyen beruhdzas csak és kizardlag azon a teriileten
képzelheté el, ahol maga a varosrész eclhelyezkedik, értelemszertien mashol nem is
valésulhatna meg ugyanez az elérni kivant cél. Ezzel szemben egy 1j autogyar nem csak ott
¢épitheto fel, ahol olyan ingatlanok fekszenek, melyeket a tulajdonosaik nem voltak hajlandok
eladni. Elébbi esetben jogszerii kisajatitasnak van helye Ryan bir6 tesztje szerint, utobbiban
azonban nem.

A fejezetben targyalt probléma a bemutatott eseteken kiviil még szamos alkalommal meriilt
fel a vilag kiilonboz6 pontjain. Németorszagban a Diirkheimer Gondelbahn-iigy (1981),'"® a
Boxberg-iigy (1986),)"® az Egyesiilt Allamokban pedig a mar emlitett esetek mellett a Berman
v. Parker (1954) és a Hawaii Housing Authority v. Midkiff (1984) iigyek voltak alapvetd
jelentc’Sségl'iek.180 Ezen iigyek behatobb vizsgalatara jelen tanulmany keretei kozott nincs
lehetdségem.

Konkluzio

Tanulmanyomban a kisajatitds jogintézményét, ezen beliil kiilondsen a kozérdek fogalmat
vizsgaltam. Ugy vélem, levonhaté a kovetkeztetés, hogy a kisajatitasnak van helye fejlett
jogallamok jogrendszerében, sét sziikség is van ilyen eszkozre, hianyaban ugyanis fontos
allami (bizonyos feltételek fennallasa esetén magan-) beruhazasok megvaldsitasa valna
lehetetlenné. A torvényi szabalyozasnak ugyanakkor erds garanciakkal kell biztositania, hogy

" Ryan M. KIRKHAM: ,,.County of Wayne v. Hathcock: The Resurrection of the Public Use Limitation on the
Power of Eminent Domain” 32 N. Ky. L. Rev. 2005/215.

8 BVerfGE 56, 249 (Diirkheimer Gondelbahn) (1981).

179 BVerfGE 74, 264 (Boxberg) (1986).

180 Az esetek részletes bemutatisa megtalalhato: Sturtevant (2006) és Cornelius (2013).

48



BJPSZ 2020/1.

a tulajdon kisajatitasa ne lehessen visszaélésszerili, onkényes. Tobbek kozott biztositani kell,
hogy kisajatitads valoban csak koézérdek alapjan mehessen végbe, ha azonban ezen fogalom
alapos és a gyakorlatban is hasznalhaté meghatarozasat keressiik, szdmos tovabbi kérdéssel
talaljuk szembe magunkat.

A tulajdon kozhatalmi uton torténd elvonasanak talan egyik legtobb kérdést felvetd esete,
mikor kozvetlenlil maganérdek indokolja azt, és csak kozvetetten jelenik meg a kozérdek.
Sziikségszeriien kényes helyzeteket sziil, ha az allam egy tulajdonos ingatlanat mas
tulajdonosnak adja at, az attekintett amerikai esetek is ezt tamasztjdk ala. A tanulmany
megirasa soran kialakult allaspontom szerint ilyen helyzetekben sem kell teljes kortien tiltani
a kisajatitast, de a 1étjogosultsaga 1ényegesen kisebb, mint ha kdzvetleniil fennallo kozérdek
alapjan torténne a tulajdonelvonas. A teljes tilalom azonban itt is — ahogy az a kisajatitasrol
altalanossagban is elmondhat6 — sokszor a fejlédés indokolatlan gatjat jelentené.

A magyar jogszabalyi kornyezetet és az Alkotmanybirdsag hatarozatait vizsgalva azt latjuk, a
kozérdek fogalma nincsen (a lehetdségekhez képest) pontosan, egyértelmiien meghatarozva,
¢s nem taldlkozunk olyan szempontrendszerrel sem, ami irdnymutatist adhatna a vités
kisajatitasi tigyek elbiralasa soran. Ennek az a kovetkezménye, hogy sériil a kiszamithatosag
alkotmanyos kovetelménye, hiszen kelléen pontos szabalyozds hidnydban mar-mar
véletlenszerlien, esetrdl esetre valtozik, hogy mit tekint a birdsag jogszerl tulajdonelvonasnak
¢s mit nem. A VII. fejezetben bemutatott, az amerikai birdi gyakorlat altal kidolgozott és
azota is széleskortien alkalmazott Ryan-teszt egészen konkrét irdnymutatdssal szolgéalhat a
legbonyolultabb kisajatitasi tigyek eldontéséhez is. Ugy vélem, Magyarorszagon is sziikség
lenne hasonl6 szempontrendszerre. A szabalyok kialakitasanal fontos ugyanakkor az is, hogy
nem szabad tal statikus, rugalmatlan és szigoru kritériumrendszert elfogadni. A dinamikusan
valtoz6 gazdasagi élet és a rohamos technologiai fejléddés miatt sziikség van a kozérdekrol
alkotott fogalmunk folyamatos feliilvizsgalatara.
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