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A per targya: orszagos jelentdségli vasutvonallal érintett ingatlan tulajdoni viszonyainak
rendezése iranti jogvita

A feliilvizsgalati kérelmet benyjto fél: az alperes

A feliilvizsgélni kért jogerds hatdrozat: Varosl Torvényszék 103.K.700.071/2025/8.szamu
itélete

Rendelkezo rész

A Kuria a Varosl Torvényszék 103.K.700.071/2025/8. szamu itéletét — az indokolas
megvaltoztatasaval — hatalydban fenntartja.

A feliilvizsgalati eljarasban felmeriilt koltségeiket a felek maguk viselik.

A végzés ellen feliilvizsgalatnak nincs helye.

Indokolas

A feliilvizsgalat alapjaul szolgalo tényallas

[1] Az alperesi érdekelt kizardlagos tulajdondban allt a Varosl, kiilteriileti, az
ingatlan-nyilvantartasban Ingatlanl alatt bejegyzett, a Utcal alatt talalhato, kivett udvar és
gazdasagi épiilet, legeld, szantd miivelési aga, 3 hektar és 6025 négyzetméter teriiletii
ingatlan. Az alperesi érdekelt adasvétel tjan szerzett tulajdont az ingatlanban 1996. marcius
18-an.

[2] Az ingatlan 801 négyzetméter nagysagu teriiletén a szomszédos, Varosl,
kiilteriileti, az ingatlan-nyilvantartasban Ingatlan2 alatt bejegyzett ingatlanon huzodo, 1884.
oktober 5-én megnyitott, 109-es szdmot viseld Varosl és Varos2 kozott huzodo vasutvonal
véddsavja volt talalhato.

[3] A felperes kisajatitas iranti kérelme alapjan eljart alperes a HB/11-HAT/01501-
23/2024. lgyiratszdmt, 2024. november 11-én kelt hatdrozataval a perbeli ingatlant
megosztotta a Varos1 Ingatlan3, 801 négyzetméter nagysagu, szanté miivelési aga, valamint a
Vérosl Ingatlan4, 3 hektar 5224 négyzetméter nagysagu, kivett udvar és gazdasagi épiilet,
legeld, szantd miivelési 4gu ingatlanokra. A megosztassal 1étrejott Ingatlan3, az alperesi
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érdekelt kizarolagos tulajdonat képezd ingatlant a Magyar Allam javara orszagos jelentdségii
vasutvonallal érintett ingatlan tulajdonjogi viszonyainak rendezése jogcimén kisajatitotta,
azzal, hogy az alperesi érdekelt valtozatlan aranyu tulajdonaban visszamaradt a Ingatlan4
ingatlan. Az alperes kotelezte a felperest, hogy fizessen meg az alperesi érdekeltnek a
Ingatlan3 ingatlan értékéért 760.059 forint, a Ingatlan4 ingatlan értékcsokkenéséért 74.650
forint, 6sszesen 834.709 forint 0sszegli kartalanitast. Az alperes hatarozatanak indokolasaban
kifejtette, hogy a perbeli ingatlan kisajatitassal érintett teriilete egy 1884-ben megnyitott
vasuti palya tartozékaként szolgal, ezért a felperesi vasuttarsasag kisajatitas iranti kérelme
megalapozott. A kisajatitott teriiletek értékének meghatdrozasa érdekében szakértdi
bizonyitast folytatott le és a kisajatitott teriilet értékét a 2024-ben uralkodd arszinvonalon
hatdrozta meg. Mindezt azzal indokolta, hogy a Kkartalanitasi Osszeg a karosodas
bekovetkezésekor esedékes, azonban a perbeli esetben sem a vasutvonal épitése
megkezdésének, sem a vasltvonal hasznalatbavételi engedélye kiaddsdnak idépontja nem
ismert, illet6leg a torvény nem fogalmaz meg kifejezett rendelkezést arra az esetre, amikor az
ingatlan tulajdonjogat a tulajdonos csak joval azt kdvetden szerzi meg, hogy a vasutvonalat
megepitették.

A felperes keresete és az alperes védirata

[4] A hatédrozattal szemben a felperes nyujtott be keresetet, amelyben kérte az
alperes hatarozatanak megsemmisitését €s az alperes uj eljaras lefolytatdsara torténd
kotelezését. Eldadta, hogy az alperes hatarozata jogszabalysértd, mert a kisajatitassal érintett
tertiletrész értékét nem az 1996-ban uralkodo arszinvonal figyelembevétele mellett hatarozta
meg. Az orszagos jelentdségli vasutvonalakkal kapcsolatos kisajatitasi eljarasokra a torvény
az altalanostol eltérd specialis szabalyokat ir eld, amelyek alapjan a kartalanitasi 6sszeg a
karosodas bekovetkeztekor, a vasttvonal ¢épitésének megkezdése napjatdl esedékes.
Amennyiben a vasttvonal épitésének kezdd napja nem allapithatdé meg, az esedékesség
idépontjanak a forgalomba helyezés napjat kell tekinteni, azzal, hogy a kartalanitasra
jogosultat a karosodas bekovetkeztének napjatdl kezdddden évente az ingatlan valdsagos
forgalmi értékének két szazaléka is megilleti. Az évente jaré kompenzacio teljes 0sszege nem
haladhatja meg az ingatlan valdsagos forgalmi értékének tiz szazalékat.

[5] Az alperes védiratdban a kereset elutasitdsat kérte a hatarozatdban foglalt
indokai alapjan, kiegészitve azzal, hogy a kartalanitds nem a tulajdonjog megszerzése
idépontjaban esedékes, hanem karosodas bekdvetkezésekor. A perbeli vasutvonal megépitését
kovetd torténelmi, gazdasagi, tarsadalmi eseményekre figyelemmel a kisajatitott ingatlanrész
1884. évi értéke nem allapithatd meg. Az alperes inditvanyozta az Alkotmanybirdésagnak az
érintett rendelkezés alaptorvény-ellenességének megallapitasara iranyuld eljarasanak
meginditasat.

Az els6foku birosag itélete
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[6] Az elséfoku birdsadg jogerds itéletével az alperes tdmadott hatdrozatat a
kartalanitasi Osszegre vonatkozd részében megsemmisitette és az alperest Uj eljarasra
kotelezte.

[7] Az itélet indokoldsa szerint a peres felek kozott nem volt vitatott azon
koriilmény, hogy a kisajatitas jogalapja fennallt, ezért az els6fokll birésag nem vizsgalta a
kisajatitas jogalapjanak megalapozottsagat. A felek kozotti vita tdrgyat a kartalanitds
esedékessége és Osszegszeriisége képezte. A kozhiteles ingatlan-nyilvantartas adatai alapjan a
torvényszék egyértelmiien megallapithatonak taldlta azt a tényt, hogy az alperesi érdekelt
1996. marcius 18-an szerzett tulajdont a kisajatitassal érintett ingatlanban.

[8] Kiemelte, hogy az altalanos szabalyoktdl eltérden azon ingatlan tekintetében,
amely nem all az allam tulajdonaban, de a teriiletén olyan vasiti palya vagy tartozéka
talalhato, amely részét képezi az orszagos jelentdségli vasutvonalnak, a kisajatitasrol szolo
2007. évi CXXIII. torvény (a tovabbiakban: Kstv.) 40/W. §(2) bekezdése folytan
alkalmazando Kstv. 40/L. § (3) bekezdése alapjan a kartalanitdsi Osszeg a karosodas
bekovetkeztekor, az orszagos jelentdségli vasutvonal épitésének megkezdése napjatol
esedékes; azzal, hogy amennyiben ez nem allapithatd meg, az esedékesség iddpontjanak a
forgalomba helyezés napjat kell tekinteni.

[9] A torvényszEk az alperes érvelését helytallonak tekintette abban a tekintetben,
hogy a perbeli esetre a Kstv. 40/W. § (2) bekezdésében foglalt rendelkezések mérlegelés
nélkiil kozvetlenlil nem voltak alkalmazhatéak, mivel a hivatkozott jogszabalyhely
rendelkezéseitdl eltérden az alperesi érdekelt csak joval azt kovetden szerezte meg a perbeli
ingatlan tulajdonjogat, hogy a vasutvonal felépiilt. Az eljaras sordan nem volt egzakt modon
feltarhato a vasutvonal épitésének kezdd idOpontja, de az bizonyos, hogy 1884. oktober 5.
napjan a vasutvonalat forgalomba helyezték. Ellenben nem fogadta el azt az érvelést, hogy a
perbeli ingatlan 1996. évi értéke ne lenne megallapithatd az adohatdsag altal szolgaltatott
osszehasonlité adatok hianyaban. Allaspontja szerint az adohatosagi adatok hidnya legfeljebb
elneheziti, de objektive nem akadalyozza meg a kartalanitasi 0sszeg meghatarozasat, mivel az
ingatlan forgalmi értékére akar a perbeli ingatlanra 1996. évében kotott adasvételi szerz8dés
adataibdl is lehet okszerli kovetkeztetéseket levonni.

[10] A torvényszék az alperes altal a Kstv. 40/L. § (3) bekezdésével kapcsolatosan
eléterjesztett, az Alkotmanybirésagnak a jogszabalyi rendelkezés alaptorvény-ellenessége
megallapitdsara iranyuld eljarasanak kezdeményezése iranti kérelmet elutasitotta a Kstv.
40/L. § (3) bekezdését beiktaté 2021. évi CXLVI térvény 72. §-dhoz fiiz6tt indokoléasra
utaldssal.

[11] Rémutatott, a jogalkotd a tényhelyzet bealltdhoz kivanta igazitani a kartalanitas
esedékességét, €s nem a kisajatitasi hatdsag hatarozatanak véglegessé valasa idopontjahoz. A
tulajdonhoz fliz6d6 birtokldsi jog korladtozdsa az orszdgos kozut vagy vasut épitésének
megkezdésével megallapithatd, amely szabalyozas nem sérti a teljes, feltétlen és azonnali
kértalanitds elvét. Az ingatlan tulajdonosa barmikor felléphetett volna az ingatlan
rendeltetésszerli hasznalatat jelentés mértékben korlatozd személlyel szemben vagyoni jellegi
igényérvényesités érdekében.
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[12] Kiemelte, hogy az alperesi érdekelt igy szerzett tulajdont az ingatlanban, hogy
annak egy része mar tobb, mint szaz éve egy vasutvonal védétavolsagaként szolgalt, azaz
tulajdonjoga mar az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés idépontjaban korlatozva volt. A vastti
védotavolsag teriiletét ténylegesen soha nem birtokolta, annak teriiletét nem miivelte meg.
Azért azon tényhelyzet, miszerint a tulajdonos jogai a vasttvonal megépiilésével sériiltek, és
ekként a tulajdonost karosodas érte, a tulajdonszerzés idépontjaban kovetkezett be.

[13] Mindezekre figyelemmel a Kstv. 40/L. § (3) bekezdése helyesen akként
értelmezendd a perbeli esetben, hogy a karosodas a tulajdonszerzés idépontjaban kovetkezett
be ¢és a kartalanitasi 6sszeg is ebben az id6pontban valt esedékessé. Ennek kovetkeztében az
alperes hatarozata jogszabalysértd abban a tekintetben, hogy a kartalanitasi 0sszeget a 2024-
ben és nem az 1996-ban uralkodo értékviszonyok alapjan allapitotta meg.

[14] A megismételt eljardsra vonatkozoan az itélet eldirta, hogy az alperesnek a
lefolytatand6 bizonyitds sordan az 1996. marcius 18-a4n uralkodd értékviszonyok alapjan kell
megallapitania a perbeli Ingatlan3 ingatlan értékét és a Ingatlan4 ingatlan értékcsokkenését.
Tovabba figyelemmel kell lenni arra is, hogy az alperesi érdekeltet a kérosodas
bekovetkeztének napjatol kezdédden évente az ingatlan valosagos forgalmi értékének 2%-a is
megilleti azzal, hogy az évente jar6 kompenzacid teljes 0sszege nem haladhatja meg az
ingatlan valosagos forgalmi értékének 10%-at.

A feliilvizsgalati kérelem és az ellenkérelem

[15] A joger6s itélet ellen az alperes nyujtott be feliilvizsgalati kérelmet, amelyben
annak hatalyon kiviil helyezését és az eljart bir6sag uj eljarasra utasitasat kérte.

[16] A befogadés korében a kozigazgatési perrendtartasrol szolo 2017. évi L. torvény
(a tovabbiakban: Kp.) 118. § (1) bekezdés a) pont aa) és ab) alpontjaira hivatkozott. A
feliilvizsgalati kérelem befogadéasat azért tartotta indokoltnak, mert a felmeriilt kérdések
vonatkozdsdban meghozandd dontés a joggyakorlat egységességét és tovabbfejlesztését
biztositja, tovabba a felvetddé probléménak a tarsadalmi stlya is jelentds. Szamos esetben
valésultak meg ut és vasut beruhazasok a tulajdonjog elézetes rendezése nélkiil, igy jelentds
szam tulajdonos vonatkozasdban meriilhet fel, hogy a magéantulajdon elvondsaért
megallapitand6 kartalanitas soran hogyan biztosithaté annak torvényessége.

[17] Sérelmezte, hogy az itélet rendelkezd része azzal, hogy alperes hatarozatat
kizardlag a kartalanitasi 0sszegre vonatkozé részében semmisitette meg, eldallitott egy olyan
helyzetet, hogy a magantulajdon allami, hatdsagi kényszerrel torténd elvondsa megtortént
kéartalanitds megallapitdsa nélkiil. Az els6fokti birosag az Alaptdrvény, a Polgari
Torvénykonyvrol szold 2013. évi V. térvény (a tovabbiakban: Ptk.) és a Kstv. fent hivatkozott,
a teljes, feltétlen és azonnali kartalanitasi kotelezettséget eldird legalapvetdbb szabalyait
sértette meg azzal, hogy a kartalanitds megallapitasat egy késobbi, kiilon eljarastol tette
fliggdve.
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[18] Kifejtette, hogy a Kstv. 40/L. § (3) bekezdése értelmében a kartalanitasi 6sszeg
a karosodas bekovetkeztekor, az orszagos vasutvonal épitésének megkezdése napjatol
esedékes. Ezen rendelkezés nyelvtani értelme nem enged eltérést az épités megkezdésének
napjatol. Ilyen modon nincs olyan jogszabalyi felhatalmazas, amely alapjan a tulajdonszerzés
idépontjara nézve volna megallapithato a kartalanitasi 0sszeg. A fentiek miatt a bir6sag nem
1étez6 jogszabalyi rendelkezést kivan alkalmaztatni, azzal, hogy a tulajdonszerzés id6pontjara
esedékességgel hatarozza meg a kartalanitasi Osszeget. Az épités megkezdésének a napja,
vagy a hasznalatba vételi engedély véglegessé valasanak napja nem értelmezhetd ugy, hogy
az a tulajdonszerzés napja, erre utald jogszabalyi rendelkezés hianyaban. A 35/2005. (IX.
29.) AB (a tovabbiakban: ABh.) hatarozat is ramutat, hogy a kisajatitds soran csak a
torvényekben meghatarozott garancidlis jellegli jogszabalyok keretei kozt van helye
eljarasnak.

[19] Allaspontja szerint torvényben nem megéllapitott moédon kértalanitas
megallapitasanak nincs helye, ezért jelen ligyben a Kstv. 40/L. § (3) bekezdése, a Kstv. 40/X.
§ (3) bekezdése helyett az Alaptorvény XIII. cikk (2) bekezdésének, a Ptk. 5:43. § (1)
bekezdésének figyelembevételével a Kstv. 1. § (1) bekezdését és 9. § (1) és (3) bekezdései
alapjan lehet donteni a kartalanitasrol. A joger0s itélet az Alaptérvény, valamint a Ptk. és a
Kstv. teljes, feltétlen és azonnali kartalanitasi kotelezettséget eldird legalapvetdbb szabdalyait
sértette meg, mert a kartalanitds megallapitasat egy késobbi, kiilon eljarastol tette fiiggdveé.
Tovabba nem létezd jogszabalyi rendelkezés alkalmazésat irta eld, azzal, hogy az alperes a
tulajdonszerzés idopontjara esedékességgel hatarozza meg a kartalanitasi 0sszeget. Kiemelte,
ha a birdsdg olyan dontést hoz, amely nem a hatdlyos jogszabalyok alapjan all, hanem 1j
szabalyt allapit meg, az meghaladja a bir6i jogértelmezés kereteit. Az ABh. is ramutat, hogy a
kisajatitas sordn csak a torvényekben meghatarozott garancialis jellegli jogszabalyok keretei
kozt van helye az eljarasnak.

[20] Az alperes szerint nincs jelentdsége annak a koriilménynek, hogy a tulajdonos a
kardnak megtériilése irant tett-e barmilyen Iépést, ezért a legcsekélyebb jogszabalyi
alatdmasztast is nélkiilézi az itéletben szerepld azon megallapitas, hogy ,,Kstv. 40/L. § (3)
bekezdése helyesen akként értelmezendd a perbeli esetben, hogy a karosodas a
tulajdonszerzés idOpontjaban kdvetkezett be €s a kartalanitasi 6sszeg is ebben az idépontban
valt esedékessé”. Az épités megkezdésének a napja, vagy a hasznalatbavételi engedély
véglegessé valasanak napja nem értelmezhetd ugy, hogy az a tulajdonszerzés napja, erre utald
jogszabalyi rendelkezés hidnyaban.

[21] Sérelmezte, hogy az els6foktl birésag nem értékelte alperes dontésének
indokolédsaban bizonyitékként figyelembe vett koriilményt, mely szerint ,,a 2024. éves érték és
az 1996. évre visszaszamolt modszer alapjan kiszamitott érték azonos”, ezzel megsértette a
polgari perrendtartasrél szolo 2016. évi CXXX. torvény (a tovabbiakban: Pp.) 346. § (5)
bekezdése szerinti indokolasi kotelezettségét. A torvényszék a tulajdonjog elvonasaért jarod
kartalanitds megallapitasara a torvényben meghatarozott szabalyoktol eltérden rendelkezett, a
kértalanitds megallapitasat a tulajdonjog elvondsatol elvalasztotta és megalapozatlanul
vélelmezte, hogy az eléirt mddon a teljes kartalanitas megallapithato.

[22] Vitatta az itélet [25] pontjaban szerepl0 azon megallapitast, hogy az 1996-os
esedékességli kartalanitas megallapitasa legfeljebb elneheziil, de nem valik lehetetlenné az
adohatosagi adatok hidnyaban, mert az érintett ingatlan adasvételi szerzddése vizsgalhato.
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Kifejtette, hogy egy adat alapjan redlis értéket megallapito, teljes kartalanitast lehetévé tevd

szakvélemény nem készithetd, mivel kizardlag a szerz6dés alapjan nem ismerhet6 meg az
illetékkiszabas alapjaul meghatarozott valos forgalmi érték.

[23] Az alperes érvelése szerint az Alaptorvény hivatkozott rendelkezéseivel
ellentétesek a Kstv. azon rendelkezési, amelyek a kdzhatalom gyakorldjanak egyoldala 1épése
(9. § (3) bekezdés b) pontja), vagy jogszerlitlen magatartasa (40/L. § (3) bekezdése, a 40/X. §
(3) bekezdése) idopontjahoz igazodoan, az akkori nominalértékhez kotik a kartalanitas
Osszegét a tulajdonjog elvonasanak tényleges idépontja helyett. Ez elneheziti, hogy a
tulajdonos az elvesztett ingatlant a kartalanitas terhére egyenértékti ingatlannal potolja, ezért
indokolt lett volna, hogy az eljart birésag ezekben a kérdésekben az Alkotmanybirdsaghoz
forduljon.

[24] A felperes feliilvizsgalati ellenkérelmében a jogerds itélet hatalydban
fenntartasat kérte. Allaspontja szerint a birésiag nem jart el jogszabalysértéen, amikor az
alperes hatarozatat a kartalanitasi 0sszeg tekintetében részben semmisitette meg. Nem tortént
magantulajdonnak kartalanitds nélkiili elvonasa, mivel a birosag az alperest a kartalanitasi
Osszeg vonatkozéasaban 1) eljarasra utasitotta. Az alperes mar meginditotta az 0j eljarast és a
szakértot Uj szakvélemény elkészitésére hivta fel. A szakértd a szakvéleményt benytjtotta,
amelyre felperes észrevételt is tett.

[25] Az alperesi érdekelt érdemi nyilatkozatot nem terjesztett elo.

A Kuria dontése és jogi indokai

[26] A feliilvizsgalati kérelem az alabbiak szerint részben megalapozott.

[27] A Kuria a feliilvizsgalati kérelmet a Kp. 118. § (1) bekezdés a) pont ab) alpontja
alapjan fogadta be, a feliilvizsgalati eljaras lefolytatdsa indokolt, mert a felvetett jogkérdés, a
Kstv. 40/H.-W. §-ok specidlis rendelkezéseinek helyes értelmezése az egyedi jogvitan
tulmutat, szamos kisajatitasi eljarasban mertilhet fel, ezért tarsadalmi jelentésége miatt a
Kuria irdnymutaté dontése sziikséges.

[28] A Kuria a joger0s itéletet a Kp. 115. § (2) bekezdése alapjan alkalmazando 108.
§ (1) bekezdése értelmében a feliilvizsgalati kérelem és a feliilvizsgalati ellenkérelem keretei
kozott vizsgalta feliil.

[29] A Kuria a feliilvizsgalati kérelemnek az alkalmazandd joggal kapcsolatos
feltilvizsgalati érvelésével Osszefiiggésben az aldbbiakat allapitotta meg.

[30] A megel6zd eljaras targyat a 2023. december 27-t6] beiktatott Kstv. 40/W. §-a
szerinti tulajdonjogi viszony rendezése iranti eljards, mint specialis kisajatitasi eljaras
képezte.
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[31] A Kstv. 40/W. § (1) bekezdése értelmében: ,,Azon ingatlan tekintetében, amely
nem all az allam tulajdonaban, de a teriiletén olyan vastti palya vagy tartozéka talalhato, a)
amely részét képezi a vasuti kozlekedésrdl szold 2005. évi CLXXXIII. térvény 2. § 2. pont
2.13. alpontja szerinti orszagos jelent0ségli vasutvonalnak, és b) amelynek hasznalatbavételi
engedélye 2024. januar 1-jét megeldzden véglegessé valt, tovabba, ha fennéllnak a 40/1. §-ban
meghatarozott feltételek, ezen alcim szerinti, az ingatlan tulajdoni viszonyanak rendezése
iranti eljarasnak van helye.”

[32] A Kstv. 40/W. § (2) bekezdése az (1) bekezdés szerinti eljarasban a 40/1. §—40/V.
§-at, a 40/1. §-40/V. §-ban nem szabalyozott kérdésekben e torvény alkalmazasat rendeli az
ezen alcimben foglalt eltérésekkel. Ahol a 40/1. §-40/V. § a) utat, kozutat vagy orszagos
kozutat emlit, azon az (1) bekezdés szerinti vasuti palyat és tartozékait, b) orszagos kozut altal
érintett foldrészletet emlit, azon az (1) bekezdés szerinti vasuti palya és tartozéka altal érintett

foldrészletet, c) 40/H. § szerinti eljarast emlit, azon az (1) bekezdés szerinti eljarast kell
érteni. [Kstv. 40/W. § (3) bekezdése]

[33] A fenti rendelkezések alapjan tehat a korabban létesitett orszagos jelentdségi
vasutvonallal érintett ingatlan tulajdonjogi viszonyainak rendezése iranti Kstv. 40/W. § -a
szerinti eljarasban fészabaly szerint a kozutakra vonatkozé 40/H. § szerinti eljaras szabalyai
az iranyadoak az ezen alcimben foglalt eltérésekkel.

[34] A Kstv. 40/L. § (1) bekezdése alapjan ,,A kartalanitdsra, a kartalanitas
megallapitdsara, a kartalanitast kizaré okokra, tovabba a kartalanitas modjara a 9. §, 11. §, 13.
§, 16. §, 17. §, 19. § és 20. §-ban foglaltakat kell alkalmazni azzal, hogy kisajatitas alatt a
40/H. § szerinti eljarast, kisajatitott ingatlan alatt a 40/H. § szerinti eljardsban az allam
tulajdondba keriilt ingatlant, kisajatitasi targyalas alatt pedig 40/H. § szerinti eljards soran
megtartott targyalast kell érteni.

[35] Mivel a Kstv. a 40/H. § és 40/W. § szerinti specialis eljarasokban a kartanitas
megallapitasara vonatkozoan a 40/L. § (1) bekezdésében foglaltakat kell alkalmazni, amely
rendelkezés egyértelmiien visszautal a kisajatitasi eljaras daltalanos szabalyaira, ebbdl
kovetkezden a kartalanitasi Osszeget ezekben az esetekben is a Kstv. 9. §-dnak betartasa
mellett kell meghatarozni.

[36] A Kstv. 9. § (1) bekezdése alapjan az ingatlan tulajdonosat a tulajdonjoga
elvonasaért teljes, azonnali €s feltétlen kartalanitds illeti meg. A Kstv. 9. § (3) bekezdése
hatarozza meg, hogyan kell megéllapitani a tulajdon elvonasa esetén a tulajdonosnak jard
kartalanitds Osszegét. E szerint a kartalanitds Osszegének megallapitdsa sordan a) az
Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok helyben kialakult forgalmi értékét, b) ha az ingatlan
valdsdgos forgalmi értéke — Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok, illetve ezek forgalmanak
hianyaban, vagy forgalmukra jogszabalyban elrendelt korlatozas, illetve méas ok miatt — nem
allapithatd meg, az ingatlan telepiilésen beliili fekvését, kozmiivekkel vald ellatottsagat,
ennek hianydban a koézmuvesités lehetdségét, foldrajzi és gazdasagi adottsagait, termofold
esetén a mivelési agat, a f6ldmindsités szempontjait és az ingatlan jovedelmezdségét kell
figyelembe venni.
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[37] A Kstv. 9. § (4) bekezdése rendelkezik arrdl a sajatos helyzetrdl, ha az ingatlan
ovezeti besoroldsanak modositasara a 2. §-ban meghatarozott, az adott kisajatitasi eljarast is
megalapozd kozérdekli cél megvaldsitdsa érdekében keriilt sor, ebben az esetben a
kartalanitds Osszegének meghatdrozasa soran az Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok e
besorolasi modositast megelézden helyben kialakult forgalmi értékét kell alapul venni.

[38] Foszabalyként az ingatlan kisajatitasaért jaro kartalanitds Osszegének
megallapitdsakor az Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok helyben kialakult — a kisajatitas
idépontjaban fennalld — forgalmi értéke iranyadd. Ennek sordn a széles korben, huzamosabb
ideig fennallo érték vehetd figyelembe [Kstv. 9. § (3) bekezdés a) pont].

[39] Az azonnali kartalanitas kovetelményének megfeleléen a kartalanitds alapja a
kisajatitott ingatlan kisajatitaskori forgalmi értéke. Az e perekben kialakult egységes birdi
gyakorlat szerint a kisajatitott ingatlannak a kisajatitasi hatdrozat meghozatalat kdvetden
bekovetkezett  értékndvekedése mar nem lehet alapja a tobbletkartalanitasnak
(Kfv.V1.38.006/2017/8., Kfv.I11.37.671/2018/5.).

[40] Az altalanos el6irds szerint a kartalanitasi 0sszeg a Kstv. 21. § (4) bekezdése
alapjan a kisajatitasi hatarozat véglegessé valasaval esedékes, és — az (5) bekezdésben foglalt
kivétellel — ettdl az iddponttol kezdédden jar a Ptk. szerinti késedelmi kamat is. Ez hivatott
ellensulyozni azt a hatranyt, hogy az ingatlan tulajdonosa nem jutott hozza nyomban az &t
megilletd teljes kartalanitas 6sszegéhez.

[41] A fenti altalanos jogelv a specidlis eljarasokban is azt a kovetelményt
tdmasztotta a jogalkotd irdnyaba, hogy a Kstv. 40/H. §-a alapjan folytatott eljarasokban eltérd
esedékességi idopontot hatdrozzon meg, figyelemmel arra a sajatos helyzetre, hogy a
kozérdekti cél (kozat/vasut megépiilése) mar a tulajdonelvonast megel6zden megvalosult.

[42] A Kstv. 40/L. § (3) bekezdése ezért akként rendelkezik, hogy: ,,A kartalanitasi
Osszeg a karosodds bekovetkeztekor, az orszagos kozut épitésének megkezdése napjatol
esedékes. A kartalanitasra jogosultat a karosodas bekovetkeztének napjatol kezdddden évente
az ingatlan valdsagos forgalmi értékének 2%-a is megilleti azzal, hogy az évente jard
kompenzacio teljes 0sszege nem haladhatja meg az ingatlan valdsagos forgalmi értékének
10%-at. Ha az orszagos kozut épitésének kezdd napja nem allapithaté meg, az esedékesség
id6pontjanak a forgalomba helyezés napjat kell tekinteni.”

[43] A Kstv. 40/W. § (3) bekezdése tovabbi kisegitd szabalyt tartalmaz arra az esetre,
amikor a 40/W. § szerinti eljarasban az orszagos jelent6ségii vasutvonal épitésének kezdd
napja nem allapithatd meg Ebben az esetben a kartalanitasi dsszeg esedékessége idépontjanak
a hasznalatbavételi engedély véglegessé valasanak napjat kell tekinteni.

[44] A Kstv. 40/L. §-dhoz fiizott jogalkotoi indokolas az aldbbiakat emeli ki: ,,A
40/L. § tartalmazza a kartalanitdsra vonatkozo rendelkezéseket. Tekintettel arra, hogy a
kartalanitasra jogosultsag az Alaptorvény XIII. cikk (2) bekezdésén alapul, az eljarasban a
kisajatitasi eljarasra vonatkozé kartalanitasi szabalyok érvényesitése sziikséges. Lényeges
kiilonbség azonban, hogy az eljarasban rendezni kivant, az eljarast megel6zden kialakult
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tényhelyzetre tekintettel a kartalanitds nem a kisajatitdsi hatosdg hatarozatdnak véglegessé
valasatol lesz esedékes, hanem az esedékességet maga a tényhelyzet teremti meg, ezért
idépontjanak a létrejottének idejét, az orszagos kozut megépiilésével az ingatlant korlatozo
allami tulajdon keletkezésének idejét kell tekinteni.”

[45] A Kuria megallapitotta, hogy a normaszoveg nyelvtani és teleologikus
értelmezése alapjan — az Alaptorvény 28. cikke szerinti jogértelmezés alkotmanyos
kovetelményét is szem el6tt tartva — a vitatott rendelkezés azt célozza, hogy a tulajdonost a
tulajdonelvonds idépontjaban fenndlld valés forgalmi értéken alapuld kartanitason feliil a
korabbi tényhelyzetre (a tulajdonkorlatozas az ¢épités megkezdésétol, de legkésobb a
hasznalatbavétel idOpontjatol fenndll) figyelemmel a tényhelyzet bekovetkezésétdl évente a
valés forgalmi értéken feliil, (erre utal a normaszdvegben az ,,is” kotdsz6) annak 2 %-a is
megillesse kompenzacioként azzal, hogy a jogalkotd annak mértékét lekorlatozta, eldirva,
hogy az évente jard6 kompenzacio ,,teljes 0sszege nem haladhatja meg az ingatlan valdsagos
forgalmi értékének 10%-at”. E rendelkezés éppen azt célozza, hogy a tulajdonos a
tulajdonelvonast megel6zé korlatozasért is kapjon ellentételezést, ami a teljes és azonnali
kartalanitas elvének megfelel, az Alaptorvény XIII. cikk (2) bekezdésébe nem iitkozik.

[46] A kérosodas idopontjahoz kotott esedékesség is €rinthetné az Alaptorvény XIII.
cikk (2) bekezdésben és a Kstv. 9. § (1) bekezdésbe foglalt teljes, azonnali és feltétlen
kisajatitasi kartalanitds kérdését, azon beliil az ,,azonnalisdgot” akkor, ha a kisajatitasi
hatarozat meghozatalakor meghatarozott kisajatitasi 6sszeg nem azonnal, hanem egy kés6bbi
idépontban valik csak esedékessé. Az Alkotméanybirosag gyakorlatdban az azonnalisdg nem
jelent egyidejliséget. Az 58/1991. (X1.8.) AB hatarozat azt a feltételt szabta, hogy legkésébb a
kisajatitast kérd birtokba helyezéséig ki kell fizetni a kartalanitast, a 22/2006. (VI.15.) AB
hatirozat szerint pedig ,,Az Alkotmdanybirosag allaspontja az, hogy a jogalkotonak az
Alkotmany 13. § (2) bekezdésében foglalt azonnali, feltétlen és teljes kartalanitas
kovetelményének teljesitése végett ugy kell szabalyoznia a kdzigazgatasi hatdsagi eljarast,
hogy a lejegyzést elszenvedd eredeti tulajdonos a részére megéallapitott teljes kartalanitas
Osszegét legkésobb a masik fél tulajdonszerzésével, azaz a foldhivatali bejegyzéssel
egyidejiileg megkapja.” Jelen esetben az esedékesség egy korabbi idopontban bekovetkezett
karosodashoz kapcsolodik, ezért az azonnalisadg sérelme fel sem meriil.

[47] A fenti indokok alapjan a Kuria - az elséfokt birosaggal egyezden — azt
allapitotta meg, hogy az Alkotmanybirdsdghoz fordulds jelen ligyben nem indokolt, mert
alaptorvény-ellenes szabalyozas a vitatott rendelkezés kapcsan nem meriilt fel, ezért az
alperes feliilvizsgalati kérelmében el6terjesztett inditvanyat elutasitotta. Egyben a Kstv. 40/L.
§ (3) és a 40/W. § (3) bekezdések konkrét ligyben valo alkalmazhat6sagarol dontott, amellyel
Osszefiiggésben a feliilvizsgélati kérelemben foglaltak érvek a mar kifejtettek szerint nem
megalapozottak.

[48] A Kuria ugyanakkor egyetért a jogerds itélet [24] bekezdésében szerepld azon
megallapitassal, hogy a konkrét ligy tényalldsara a Kstv. 40/L. § (3) bekezdése mérlegelés
nélkiil nem volt alkalmazhato, hiszen a felperes a tényhelyzet bekdvetkezésekor, 1884-ben
nem volt az érintett ingatlan tulajdonosa. Egy 2024. november 11-én meghozott kisajatitasi
hatarozat alapjan az ,esedékességet” a Varosl-Varos2 vasutvonal 1884. oktdber 5-ei
megnyitasanak idépontjaban fennalld allapot szerint nem lehet szamitani, igy legkordbban
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1996-t0l esik korlatozas alad a felperes tulajdonjoga, ezen iddponttol kezdddden illeti meg
kartalanitas, beleértve az évente jard 2%-os mértékii kompenzaciot is.

[49] A Kuria ellenben nem talalta helytallonak az els6fokt birésagnak az alperes
altal is vitatott azon érvelését, hogy a tényhelyzet bealltdhoz igazitott esedékesség egyben azt
is jelenti, hogy a kisajatitassal érintett ingatlan utan jard kartalanitasi 0sszeg megallapitasa
soran az alperesnek a tényhelyzet (karosodés) idépontjdban fennalld valés forgalmi értékbol
kell kiindulni. Ez a jogértelmezés ugyanis nem felel meg a Kstv. 9. §-dban foglaltaknak,
amelytdl valo eltérést a jogalkotd a Kstv. a 40/H. §-a alapjan lefolytatott eljardsokban sem
engedett. Erre figyelemmel téves €s jogszabalysértd a jogerds itéletben az 11j eljarasra adott
azon birdi irdnymutatas, hogy az alperesnek az 1996. marcius 18-an uralkodo értékviszonyok
alapjan kell a perbeli Ingatlan3 ingatlan forgalmi értékét és a visszamarado Ingatlan4 ingatlan
értekesokkenését megallapitani a lefolytatand6 bizonyitds soran.

[50] A Kuria ezért megallapitotta, hogy a perbeli esetben a 2023-ban bekovetkezett
jogszabalyvaltozasok alapjan a felperes a Kstv. 40/W. §-a szerinti eljardsban a kisajatitas
évében fennalld valos forgalmi értéken alapuld kartalanitasi sszegre és a Kstv. 40/L. § (3)
bekezdése szerinti mértékii kompenzacidra jogosult, amely 1996. évtdl kezdédden esedékes.

[51] A kifejtettek alapjan a Kuria a Kp. 121. § (2) bekezdése alapjan a jogerds itéletet
— az indokolas megvaltoztatasaval — hatalyaban fenntartotta.

[52] A megismételt eljarasban az alperesnek figyelemmel kell lennie a Kuria fenti
jogértelmezésére, és a felperes javara a 2024-ben fennalld, a Kstv. 9. § (1) (3) és (4)
bekezdésében foglaltak szerint meghatdrozott valds forgalmi értéken alapuld kartalanitasi
Osszeget a Kstv. 40/L. § (3) bekezdése szerinti mértékii kompenzacidval novelt 6sszegben kell
megallapitani, mely 1996. évtdl kezdddden esedékes.

A dontés elvi tartalma

[53] Az orszagos jelentéségui vasutvonallal érintett ingatlan tulajdonjogi
viszonyainak rendezése iranti eljarasban a tulajdonkorlatozas az épités megkezdésétdl, de
legkésébb a hasznalatbavétel idépontjatdl fennall, ezért a kisajatitadssal érintett ingatlan
tulajdonosat a Kstv. 40/L. § (3) bekezdése alapjan a tulajdonelvonas id6épontjaban fennalld
valés forgalmi értéken alapuld kartanitdson feliil, a korabbi tényhelyzetre figyelemmel a
tényhelyzet (karosodas) bekovetkezésétdl évente a valos forgalmi érték 2 %-a is megilleti
kompenzacioként azzal, hogy ennek teljes 6sszege nem haladhatja meg az ingatlan valdsagos
forgalmi értékének 10%-at.

[54] Amennyiben a tulajdonos a vasutvonal megépiilését/forgalomba helyezését
kovetden szerzett tulajdonjogot a kisajatitassal érintett ingatlanban, legkorabban a
tulajdonszerzés napjatol kezdodoen illeti meg a kartalanitasi osszegen feliili kompenzacio.
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7.4ro rész

[55] A Kuria a Kp. 115. § (2) bekezdése folytan alkalmazanddé Kp. 107. § (1)
bekezdése alapjan a felek kérelmének hianyéaban targyaldson kiviil jart el.

[56] A Kuria a Kp. 35. § (1) bekezdése alapjan alkalmazando Pp. 83. § (2) bekezdése
szerint perkoltséget egyik fél javara sem allapitott meg, mert a pernyertesség €s pervesztesség
aranya kozotti kiilonbség nem volt jelentds, az alperes feliilvizsgélati kérelme csak részben
vezetett eredményre.

[57] Az itélettel szemben a feliilvizsgalat lehetdségét a Kp. 116. § d) pontja zarja ki.

Budapest, 2025. szeptember 23.
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