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Témafelvetés indoka

Ko6zérdekti beruhazéasok esetén a legtobb esetben - megszokasbol, vagy
azért, mert csak ezt ismerik - megosztasi vazrajz késziil.

Ha felmeriil a kérdés, hogy milyen munkarész késziiljon?
Az én valaszom mindig az, hogy: amennyiben a kisajatitas feltételel

fennallnak, akkor

kettos zaradékkal ellatott kisajatitasi terv



Folyamat

1. Kisajatitasi terv készites
2. Zaradékolas (20 nap)
1. ingatlaniigyi
2. epitesiigyi
3. Elozetes szakert6 kirendelés
4. Ertékbecslés készités
5. Vételi ajanlat

Tulajdonos az ajanlatot

elfogadja: nem fogadja el:
6. Kisajatitast 6. Kisajatitasi

helyettesito eljaras

adas-vételi (75 nap)

szerzodeés kotés

7. Ingatlan-nyilvantartasi eljaras

1. Megosztasi vazrajz készités
2. Zaradékolads — ingatlaniigyi
3. Ertékbecslé megbizasa

4. Ertékbecslés készités

5. Vételi ajanlat

Tulajdonos az ajanlatot
elfogadija: nem fogadja el:

6. Adas-vétel 6. Kisajatitasi terv készités
szerz0des KOtes 7 7410 d¢kolas (20 nap)
1. ingatlaniigy1
VAGY 2. epitesiigyi
, 8. Kisajatitasi eljaras
/. Egyesitett (benne szakértd kirendelés

telekalakitasi _ értékbecslés készités)
eljaras 9.Ingatlan-nyilvantartasi
eljaras




Kisajatitas torveny1 hattere

Magyarorszag Alaptorvénye

XIII. cikk

(1) Mindenkinek joga van a tulajdonhoz és az orokléshez. A tulajdon tarsadalmi
felel0sseggel jar.

(2) Tulajdont Kkisajatitani csak Kkivételesen és Kkozérdekbol, torvényben
meghatarozott esetekben és moédon, teljes, feltétlen és azonnali kartalanitas
mellett lehet.

2013. évi V. torvény - a Polgari Torvénykonyvrol

A kisajatitas

5:43. § [Kisajatitas]

(1) Kisajatitassal ingatlan tulajdonjoga kivételesen, kozérdekii célra, azonnali,
teljes és feltétlen kartalanitas ellenében szerezheté meg.

(2) A kartalanitas nyujtasara az koteles, aki a kisajatitas alapjan a tulajdont megszerzi.



Kozerdekl celok - kisajatitas

honvédelem;

nemzetkozi szerzddes alapjan megvalosulo teriiletcsere;

teriilet- ¢s telepiilésrendezés;

kotelezo allami, illetve kotelezd onkormanyzati feladathoz kapcsolodd oktatasi - ideértve a diakotthoni

elhelyezést biztositod 1étesitményeket IS -, egészségiigyi, szocialis, rendvédelmi 1étesitmény elhelyezése;

kozlekedési infrastruktura fejlesztése;

energiatermeles;

energiaellatas;

banyaszat;

elektronikus hirk6zlési szolgaltatas;

10 orokségvédelem;

11. természetvédelem;

12. vizgazdalkodas, vizikozmii-szolgaltatas;

13. fenntarthat6 erdogazdalkodas, valamint véderdo telepitése, védofasitas és kozérdeki erdotelepités;

14. épitesiigy1 korlatozasok felszamolasa;

15.az ingatlant terheld, az ingatlan rendeltetésszerii hasznalatat jelentOsen korlatozo, vagy megsziinteto
kozérdekli hasznalati jogok, szolgalmak miatti hatranyok megsziintetése;

16. kérnyezetvédelem:;

17. sportinfrastruktura fejlesztése;

18. az Orszaggytilés munkajat segitd hivatali szervezet elhelyezése;

19. kulturalis infrastruktura fejlesztése;

20. optimalis birtokszerkezet kialakitasa céljabol.
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Kisajatitas feltetelel

Kisajatitasnak akkor van helye, ha

1. akozérdekii cél megvalositasa az ingatlanon fennallé tulajdon korlatozasaval
nem lehetséges, vagy - kiilon torvény alapjan - a kozérdek(i hasznalati jog,
vezetékjog, szolgalmi jog alapitasdban a tulajdonossal nem jott létre
megallapodas, illetve e jogokat az illetékes hatésag nem engedélyezte;

2. az ingatlan tulajdonjoganak megszerzése adasvétel vagy csere tjan nem
lehetséges;

3. a kozérdekii cél megvalositasara kizardlag az adott ingatlanon keriilhet sor,
Illetve ha a kozérdekii cél megvalositasara tobb ingatlan alkalmas, annak mas
Ingatlanon valé megvaloésitasa a tulajdon nagyobb sérelmével jarna; ¢s

4, a Kisajatitassal biztositott tevékenység kozosségi elonyei a tulajdon
elvonasaval okozott kart jelentésen meghaladjak.



Kisajatitas feltetelel

Az adasvételi vagy csereszerzédés megkotését meghiusultnak kell tekinteni, ha

1.

a kisajatitast kéronek - a kisajatitasi kérelem benyujtasat megel6zo 1 éven beliil
megtett - ajanlatara a tulajdonos vagy mas kartalanitdsra jogosult a
kézhezvételtdl szamitott 30 napon beliill nem tesz a tulajdonjog ingatlan-
nyilvantartasi atvezetésére 1S alkalmas elfogad6 nyilatkozatot vagy irasban ugy
nyilatkozik, hogy nem fogadja el az ajanlatot;

a tulajdonos vagy mas kartalanitasra jogosult személye nem allapithaté meg
egyértelmiien, illetve az ingatlan tulajdonjogaval osszefiiggésben per van
folyamatban és azt az ingatlan-nyilvantartasba feljegyezték, feljegyzés alatt all,
Illetve mas mdédon igazoltak; vagy

a tulajdonos vagy mas kartalanitdsra jogosult lakohelye, tartézkodasi helye,
székhelye ismeretlen, vagy a kisajatitast kér0 ajanlatanak kozlése résziikre
egye¢b korulmenyeik folytan rendkiviilli nehézséggel vagy szamottevo
késedelemmel jarna, onmagaban a tulajdonosok vagy mas kartalanitasra
jogosultak nagy szama nem mindsiil ilyen egyéb koriilménynek.



Tulajdonjog bejegyzes

A tulajdonvaltozast az ingatlaniigyi hatosag
- a véglegesse valt kisajatitasi hatarozat vagy

- a kisajatitasi tervben szerepld Ingatlan adasvétel vagy csere utjan torténd
megszerzése esetén - kérelem és adasvételi vagy csereszerzodés alapjan vezeti
at az ingatlan-nyilvantartason.

Ha a kisajatitas az ingatlannak csak egy részét érinti, az ingatlan megosztasaral -
telekalakitasi eljaras lefolytatasa nélkiil, a kisajatitasi terv alapjan - a Kisajatitasi
hatosag dont.

Ha a tulajdonvaltozas az ingatlannak csak egy részét érinti, a tulajdonvaltozast
és a foldrészlet megosztasat az ingatlanugyi hatosag

—kisajatitas esetén a foldrészlet megosztasara IS Kkiterjedé véglegessé valt
kisajatitasi hatarozat, valamint a kisajatitasi terv,

—adasvétel vagy csere esetén kérelem, valamint adasvételi vagy csereszerzodés,
kozos tulajdont megsziintetéo szerzodés, tovabba a Kkisajatitasi terv alapjan
vezetl at az ingatlan-nyilvantartason.




Kisajatitasi terv

A Kkisajatitasi terv elemel a kovetkezok:

1.
2.

3.

kisajatitasi valtozasi vazrajz ¢s a hozza tartozo teriilletkimutatas,

ha a kisajatitasi cél megvalositasa tobb Ingatlant érint - a kisajatitasi atnézeti

térkép, ¢s

a Jjogosultak listaja:

- a tulajdonos neve, lakcime (székhelye), tulajdoni hanyada, a
tulajdonszerzés jogcime, valamint az ingatlanon fennallo egyéb jog
jogosultjanak neve, lakcime (székhelye), a Jog megszerzésének jogcime - az
Ingatlan-nyilvantartasban széljegyzett jogosultak adatait is ideértve-,-

- az ingatlan felett a Kkisajatitast kovetéen tulajdonosi jogokat gyakorlo
szervezet neve ¢és cime (székhelye), ha az allam vagy az oOnkormanyzat
tulajdonszerzésének ingatlan-nyilvantartdsba torténd bejegyzéséhez -
jogszabaly alapjan - a tulajdonosi joggyakorlé egyidejii bejegyzése IS
sziikséges.



Kisajatitasi terv zaradekolasa

1. Kettos vizsgalatu kisajatitasi terv:
Az allami Ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazis tartalmaban valtozast
eredményezo kisajatitas esetén
* ingatlaniigyi ¢s
* ¢pitésiigyi szempontu vizsgalat alapjan kell zaradékkal ellatni

2. Egyszeri vizsgalatu Kisajatitasi terv:
Az allami Ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazis tartalmaban valtozast
NEM eredményezé, egész ingatlanra vonatkozd ¢és épitmény létesitésére
iranyulo kisajatitas esetén
« Epitésiigyi szempontu vizsgalat alapjan kell zaradékkal ellatni

3. Zaradék nélkiili kisajatitasi terv:
Az allami Ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazis tartalmaban valtozast
NEM eredményezo, egész ingatlanra vonatkozoé és épitmény létesitésére NEM
iranyulo kisajatitas esetén



Zaradéekolas specialis szabalyai

* A zaradékolasra iranyulé eljarast a kormanyhivatal folytatja le.

« Kettds vizsgalatu kisajatitasi tervet 4 példanyban, egyszeri vizsgalatu
kisajatitasi tervet 2 példanyban kell benyujtani zaradékolasra. Ez a rendelkezés
nem zarja Ki, hogy a kérelmezoé ennél tobb példany zaradékolasat is kérje.

« A zaradékolas soran ugyanazon hiany vagy hiba esetében hianypétlasnak
legfeljebb kétszer van helye.

* Az ugyintézési hatarido

- kettos vizsgalatu Kisajatitasi terv esetében 20 nap,
- egyszeri vizsgalatu kisajatitasi terv esetében 15 nap.
* A Kkettos vizsgalatu Kisajatitasi terv zaradéka 1 évig hatalyos.

A kettds vizsgalatu kisajatitasi terv zaradéka, valamint az ujrazaradékolas 2 évig
hatalyos a 345/2012. (XII. 6.) Korm. rendelet 1. mellékletében szerepld
nemzetgazdasagi szempontbdl Kiemelt jelentoségii projektek esetén.

* Az ingatlanligyi szemponti vizsgalat sordn az 1. szamu melléklet 11/7. pontja
szerint kell eljarni.



8/2018. (VI. 29.) AM rendelet vs 178/2008. (VII. 3.) Korm. rendelet

* AM rendelet 7. § (8) bek. a 4. §-ban meghatarozott vazrajzok nem vonhatok ossze,
kivéve:

a) az ¢épiletfeltiintetési vazrajz, az épiilethez tartozd udvar kialakitasa céljabol készitett
miveleésiag-valtozasi vazrajzzal,
b) az o6nallé tulajdonu épiilet feltiintetésérol készitett vazrajz, a foldhasznalati jog
bejegyzéschez készitett vazrajzzal,
C) az épiiletmegsziintetési és épiiletfeltiintetési vazrajzok.
 AM rendelet 47. § (1) bek. szerint: A valtozasi vazrajzok vizsgalatat kdvetden az
ingatlantigy1 hatosag a jogszabalyoknak megfelelo valtozasi vazrajzot
zaradékkal latja el.
* (2) A zaradék igazolja, hogy a benyujtott valtozasi vazrajz és dokumentacio
megfelelt a jogszabalyi eloirasoknak, és azt, hogy a valtozasi allomany
beilleszthetd az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazisba.

e (6) Kisajatitassal Kkapcsolatos valtozasi munkarészeket a Kkisajatitasi
jogszabalyok eloirasai szerint kell vizsgalni és zaradékolni.
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8/2018. (V1. 29.) AM rendelet vs 178/2008. (VII. 3.) Korm. rendelet

A Kstv. Vhr. 1. szamu melléklete - A Kisajatitasi terv elkészitésének és a Kisajatitas
foldmeérési munkaira vonatkozo eloirasok

7. A munkarészek vizsgalat és zaradékolasa

7.1. A vizsgalat soran ellendrizni kell, hogy

a) a munkat jogosult személy végezte-¢;

b) Igazolta-e az adatszolgaltatas igazgatasi szolgaltatasi dij és a vizsgalati dij befizetését;

c) ha a munka bejelentési kotelezettség ala tartozik, a bejelentés megtortént-e, és a készitd
figyelembe vette-e a visszaigazolasban cloirtakat;

d) az eloirt mellékleteket csatoltak-e;

e) a belso vizsgalatot €s a mindség tanusitasat arra jogosult személy végezte-e;

f) az alappont-siiritést a vonatkozo eldirasok szerint készitették-e;

g) a kisajatitasi vazrajz megfelel-e az eldirt alaki és tartalmi kdvetelményeknek;

h) a valtozasi vazrajz teriiletkimutatasanak valtozas elotti oldala egyezik-e az érvényben
lévé Ingatlan-nyilvantartasi allapottal, illetve az érvényes zaradékkal rendelkezo,
elozetesen nyilvantartasba vett allapottal. Kettos munkaresz keszitése esetén az 1y alapterkép
szerinti allapot valtozas elotti oldala egyezik-e az adatszolgaltatas szerinti allapottal,

1) a helyrajzi szamozas megfelel-e a kiilon jogszabalyban foglalt eléirasoknak;

J) a teriiletszamitas helyesen tortént-e.



8/2018. (VI. 29.) AM rendelet vs 178/2008. (VII. 3.) Korm. rendelet

A Kstv. Vhr. 2. szama melléklet - A kisajatitas soran készitendd valtozasi vazrajz tartalma

2. A valtozassal érintett térkép kivagatnak az alabbiakat kell tartalmaznia:
a) a valtozassal érintett helyrajzi szamok térképmasolata,

b) a megsziiné helyrajzi szamok és alrészletek, miivelési agak athuzassal, az ijonnan
keletkezo helyrajzi szamok és alrészlet betiijelek és miivelési agak vastag kiemeléssel,

Cc) az ujonnan keletkez0 fekvéshatar vastag vonallal, melyen szerepelnie kell az
hatarvonal jelkulcsi elemének,

d) a megszing foldrészlet és alrészlet hatarvonalak dupla megsziinteté vonallal.
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8/2018. (V1. 29.) AM rendelet vs 178/2008. (V1. 3.) Korm. rendelet

Ha a tulajdonvaltozas az ingatlannak csak egy részét érinti, a tulajdonvaltozast és
a foldrészlet megosztasat az ingatlaniigyi hatosag

a) kisajatitds esetén a foldrészlet megosztasara IS Kiterjedo véglegessé valt
kisajatitasi hatarozat, valamint a kisajatitasi terv,

b) adasvétel vagy csere esetén kérelem, valamint adasvételi vagy csereszerzodés,
kozos tulajdont megsziinteto szerzodés, tovabba a kisajatitasi terv alapjan vezeti
at az ingatlan-nyilvantartason.

A mez06 ¢s erdogazdasagi foldek forgalmarol szolo 2013. évi CXXII. torveény 10. §
(1) bek. szerint: ,,Ha e torveny maskent nem rendelkezik, a fold tulajdonjogat belfoldi
természetes személy és tagallami dllampolgar szerezheti meg.”
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Kisajatitast helyettesitd adasveteli szerzodes

Amennyiben
1. kisajatitasi eljaras feltétele1 fennallnak és

2. a kisajatitast kérd vételi ajanlatat a tulajdonos elfogadja,

kisajatitast helyettesito adasvételi szerzodés megkotésére kertilhet sor.
Elonye:
1. A kisajatitasi tervben szereplo ingatlan adasvétellel vagy cserével torténo

megszerzése esetében az ingatlant terheld - jogszabalyon vagy szerzodésen
alapulé - elévasarlasi, visszavasarlasi, vételi (opci6) Jog nem gyakorolhato.
2. A kisajatitasi tervben megjelolt ingatlanra megkotott adasvételi szerzodés
alapjan kifizetett vételar a kisajatitasi eljaras soran megallapitott kartalanitassal
megegyezOoen ado- és illetékmentes, ide nem értve az altalanos forgalmi adot.



Kisajatitas — birosagi megitelese

Kuria Kfv. 37.220/2020/6. - Kisajatitasi iigyben hozott kozigazgatasi
hatarozat birosagi felilvizsgalata

A dontés elvi tartalma:

,,Kisajatitas csak jovoben megvaldsitandé kozérdekii cél érdekében
rendelheto el, a tulajdonviszonyok rendezése érdekében, egy mar
évekkel korabban elkésziilt 0t kisajatitasara nincs lehetéség.”
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Osszefoglalas

Azért elonyosebb Kkisajatitasi terv készitése megosztasi vazrajz
helyett, mert:

1. Akisajatitasi terv alkalmas adas-vételhez és kisajatitashoz Is.

2. Eldzetes szakértd kirendeles alapjan elkeszitett értékbecslés
alkalmas adas-vételhez és Kkisajatitasi eljarashoz is.

3. Nincs sziikség telekalakitasi eljarasra.

4. A tervben szereplo ingatlan adasvétellel megszerzése esetében az
Ingatlant terhel6 - jogszabalyon vagy szerzodésen alapulé -
elovasarlasi, visszavasarlasi, vételi (opcid) Jog nem
gyakorolhato.

5. A tervben megjelolt Ingatlanra megkotott adasvételi szerzodés
alapjan kifizetett vételar ado- és illetékmentes (kivéve AFA).



Koszonom a figyelmet!

dr. Mike Krisztina egyéni ligyved

70/373-3979
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