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NEM MAGÁNJOGIAS KORLÁTOZÁSOK

1. Közgazdasági okokból elrendelt korlátozások

a) Erdőgazdasági korlátozások

Jogtörténeti előzmények a 19. század 70-es, 80-as éveire tehetők (a kor vívmányai a Csemegi Kódex, a Kereskedelmi törvény, az Ügyvédi rendtartásról és közjegyzőkről szóló törvény; a méter kötelező használatának bevezetése. Utóbbi intzékedés ellenére a 20. század 70-es évekig négyszögölben tartották nyílván az ingatlanokat.). Az (1879. évi 31-es) első erdőtörvény előírta az ellenőrzött gazdálkodást és a rendszeres gazdasági ütemterv készítését. Az 1935. évi 4-es tc az erdő- és a természetvédelemről előírta a földművelésügyi miniszter irányítása alatt az Országos Természetvédelmi Tanács létrehozását szakértő közreműködés érdekében. A törvény preambulumában az erdő fontosságát hangsúlyozza, céljaként pedig az erdővagyon fennmaradása és a gazdálkodás érdekei közti összhang megteremtését jelöli meg. A törvény hatálya nem terjed ki az erdőtömbön kívüli fatermelésre, valamint a belterületi fásításra, fagyűjteményekre (arborétum), közparkokra, és hasonlókra. 

Az 1996. évi 54-es törvény, az Etv szerint az erdő a földművelődésügyi miniszter által rendeletben meghatározott fájú fás növényből és a társult élőlényekből kialakult életközösség, annak talajával együtt. Az erdőgazdálkodó pedig az erdő tulajdonosa vagy az erdőgazdálkodási tevékenységet folytató jogszerű használó, aki köteles a törvénynek az erdő védelmére és fenntartására vonatkozó előírásait betartani. Az erdőgazdálkodó nevét, székhelyét, valamint képviselője nevét az erdőgazdálkodó székhelye szerinti erdészeti hatóság nyilvántartásba veszi. A szabályok megtartásáért az erdő tulajdonosai, ha többen vannak, egyetemlegesen felelnek, a szabályok megsértése esetén pedig a legsúlyosabb szankció az erdőgazdálkodói tevékenységgel járó állami támogatás megvonása. A törvény felhatalmazza a minisztert kötelező gazdasági társaságok létrehozásáról szóló rendelkezésre. 

Az erdőgazdálkodók tulajdonosi jogainak korlátozására vonatkozó alkotmányos hátteret az AB több határozatában bontotta ki. Így pl. 1998 februárjában elutasította egy miniszter indítványát, aki azt a tulajdoni korlátozást sérelmezte, mely szerint, ha az erdőnek több tulajdonosa van, akkor azok kötelesek társult tevékenységet folytatni és erdőgazdálkodót megbízni. A miniszter azt is sérelmezte, hogy nem történt meg a birtokba-helyezési eljárás, amely alapján a tulajdonostársak számára kiderülhetett volna, hogy melyik erdőrész az övéké. Az Alkotmánybíróság azt állapította meg, hogy az ilyen a közigazgatási aktus bírói úton kényszeríthető ki, és amíg az nem történt meg, addig a közös gazdálkodás sem követelhető. Az Alkotmány 13. §-a rendelkezik a tulajdon védelméről, a 70-es §-ban pedig a diszkrimináció tilalma található (emberi, állampolgári jogok biztosítása bármely megkülönböztetés nélkül). Az AB korábban arra mutatott rá, hogy esetenként kell vizsgálni, mikor kell a tulajdonosnak ellenszolgáltatás nélkül tűrnie a közhatalmi beavatkozást, és mikor tarthat igényt kártalanításra. Az AB a közérdek létének megállapítását a jogalkotóra bízza, míg ő maga csak azt vizsgálja, hogy: 

· az arra vonatkozó hivatkozás indokolt-e

· nem sért-e valamely más alkotmányos jogot, valamint, hogy

· a közérdekből elrendelt korlátozás arányban áll-e a céljával
A 64/1993-as AB határozat kimondja, hogy a kisajátítás kivételesen, közérdekből, törvényben szabályozott esetekben és módon, teljes, feltétlen és azonnali kártalanítás mellett engedhető meg. Mivel a diszkrimináció kérdése csak azonos jogalanyok körében vizsgálható, az erdőtulajdonosok más tulajdonosokkal való összehasonlítása nem értelmezhető. A földtulajdon más tulajdonokhoz képest való eltérő kezelése alkotmányosan indokolt lehet. A közös tulajdonú erdő esetén létrejövő kényszertársaság tagjai megnevezett erdőgazdálkodó hiányában egyetemlegesen felelnek a kötelezettségekért és károkért. Ugyanakkor az erdőgazdálkodó személyének változásához az erdészeti hatóság engedélye szükséges. Azt is társult erdőgazdálkodásnak kell tekinteni, ha a tulajdonosok az erdőterületüket erdőgazdálkodó szervezet vagy személy használatába vagy haszonbérletébe adják. Az erdőgazdálkodó esetében a tulajdon további lényeges korlátozásai: 

1. gazdálkodói üzemtervet köteles készíteni

2. gazdasági tevékenysége után az állammal szemben külön pénzügyi befizetési kötelezettségei vannak

3. a törvény előírásai szerint gondoskodnia kell az erdő védelméről, őrzéséről, egyes erdőgazdálkodási munkák elvégzéséről
A törvény szerint az erdő szolgálhat védelmi, gazdasági, egészségügyi, szociális, oktatási, turisztikai, vagy kutatási célokat. A védőerdők elsősorban a természeti környezet és különböző létesítmények védelmét, vagy a táj szépségének megőrzését szolgálják (utóbbiak az ún. tájképvédelmi erdők). Védett erdők a biológiai sokféleség megőrzésére, vagy történelmi emlékhelyen lévő, illetve az ún. gén-rezervátumként szolgáló erdők. Gazdasági rendeltetésűek az erdők, melyek faanyag termelésére szolgáló erdők, és a vadaskertek. Közérdekből erdőtelepítést a törvényben meghatározott hatóságok rendelhetnek el az erdészeti hatóság előzetes hozzájárulásával. Az engedély azonban nem helyettesítheti az elrendelő hatóság és a tulajdonos közt, a földtulajdonra vonatkozó megállapodást, vagy ennek hiányában a kisajátítási eljárást. További megkötés, hogy a kötelező erdőgazdálkodási terv elkészítéséhez szakirányú közép- vagy felsőfokú végzettséggel rendelkező szakembernek kell elkészítenie. Az erdő faállományának kitermelését (ideértve az ápoló vágásokat is) előzetesen be kell jelenteni, és csak az erdészeti hatóság engedélye alapján lehet végezni. Az erdőgazdálkodó a kitermelt fa mennyisége után erdőfenntartási járulékot köteles fizetni. Amennyiben ennek nem tesz eleget, állami támogatást nem vehet igénybe, és a fakitermelési tevékenység (illetve az arra vonatkozó engedély) felfüggeszthető. 

b) Halászati okokból elrendelt közjogi korlátozások

Az ide tartozó korlátozások nyilvánvalóan gazdasági jellegűek. Kálmán 1100-ban kibocsátott törvénykönyve rendelkezik arról, hogy a szétosztott halas tavakat (kivéve azokat, amelyeket Szt. István adományozott, és azokat, amelyek a szerzetesek szükségleteinek kielégítésére szolgálnak) vissza kell adni királyi használatra. Fél évszázaddal később Béla El Segundo (II.) összeírja a dömösi prépostság birtokait, amelyek közt halastó is említésre kerül. A 16. században Miksa El Segundo, a 17.-ben pedig Ferdinánd El Tercero (III.) dekrétuma rendelkezik halastavakról. A mai vízjogi szabályozás ősének azonban nem ezeket, hanem az 1885 évi 23-ik törvénycikket tekinthetjük, mely kimondja, hogy a halászat joga a földtulajdon elválaszthatatlan tartozékaként a meder tulajdonosát illeti. Emellett a nem tulajdonos, aki 20 évi békés birtoklását bizonyította, megtarthatta halászati jogát, az okozott kárért azonban teljes kártérítéssel tartozott. A halászatra jogosított jogosult volt továbbá a halakra nagyobb veszélyt jelentő állatokat lőfegyver nélkül elpusztítani, köteles volt azonban a vadászati terület tulajdonosának kiszolgáltatni. A törvény előírta a jogosultak számára halászjegyük maguknál tartását, meghatározta továbbá a tiltott halászati módokat, a kötelező halméretet, halászati társulások megalakítását. A II. világháború után miniszteri rendeletekkel, majd az 1977-es évi törvényerejű rendelettel szabályozták a halászatot. A halászat joga főszabályként az államot illette, valamint a termelőszövetkezetet és az állampolgárt a tulajdonukban, használatukban lévő területeken. A rendelet előírja, hogy a parti föld tulajdonosa, illetve kezelője köteles tűrni, hogy a jogosult halászati tevékenységet folytasson. Ugyanakkor részletesebben megjelent a horgászat szabályozása is. Közérdekből korlátozni lehetett azonban a halászatot, horgászatot, amiért kártalanítás illette a tevékenység folytatóját. A törvényrendeletet a jelenleg hatályos 1997-es évi törvény a halászatról és horgászatról váltotta fel. E törvény alapján (akárcsak az 1885-ös évi törvénycikkben) a halászati jog a víz tulajdonának elválaszthatatlan része. A holtág, bányató (kivéve az önkormányzati tulajdonban lévő) és a víztároló az államot illeti. A halászati jogot ingatlan-nyilvántartásba kell bejegyezni, és az haszonbérletbe is adható. Ha a vízterület egy személy tulajdona, önálló, ha pedig több személyé, akkor társult halászati jogról van szó. Utóbbi esetében a tulajdonosok tulajdonuk mértékéhez igazodó szavazati joggal döntenek (egyszerű szótöbbséggel) a képviseletről, és a halászati jog gyakorlásának módjáról, valamint ugyanilyen arányban viselik a terheket. A törvény alapfogalmai közül: 

A) halászati vízterület az a vízfolyás vagy állóvíz, amely alkalmas a hal életfeltételeinek biztosítására, s amelyet a halászati hatóság ilyenné nyilvánított
B) halastó az a vízfeltöltést biztosító, zsilipekkel ellátott mesterséges vízterület, amelyet haltenyésztésre használnak, ideértve a teleltető és ivadéknevelő tavakat, valamint a táp- és lecsapoló csatornákat
C) bányató olyan állóvíz, amely külszíni és föld alatti bányászati tevékenység során az ásványi nyersanyagok kitermelése következtében a felszín alatti vízkészletből alakult ki, és amelynek medrét a bányászati terepmélyedés képezi

D) holtág a folyó azon mederrésze, amelyet a folyó természetes úton, vagy szabályozás révén elhagyott

E) víztározó a felszíni vizek időszakonkénti feleslegének tározására épített létesítmény

A halászati jog gyakorlásával érintett ingatlan tulajdonosa köteles tűrni, hogy, ha másképp nem lehetséges, a jogosult a vízhez bizonyos korlátozások betartásával eljusson, az ingatlanon a halászati tevékenység időtartamában fogási eszközt használjon, a vízen halászati tevékenységet folytasson, valamint a fogási zsákmányt elszállítsa (halászati szolgalmi jog). Áradás esetén a tulajdonos köteles lehetővé tenni a halivadéknak a halászati vízterületre történő visszajuttatását. A károkozás miatt azonban a tulajdonost kártalanítás illeti. 

A vízilétesítmény üzemeltetője köteles a jogosultat a halászati jog gyakorlását akadályozó tevékenység megkezdéséről és annak várható időtartamáról nyolc nappal megelőzően értesíteni. A hal természetes mozgását akadályozó létesítmény építéséhez vagy átalakításához a halászati és a vízügyi hatóság, valamint a (védett) természeti terület esetén a természetvédelmi hatóság szakhatósági hozzájárulása szükséges. A nagy értékű halállományok ívási vándorlásának biztosítása érdekében a duzzasztóművek kötelesek hallépcső létesítésére. Ezen időszakban az ökológiai szempontokat figyelembe véve kell tevékenykedni. Halpusztulás esetén a tulajdonos vagy használó köteles a szükséges vizsgálatok elvégzését tűrni. 

Az Országos Halászati Adattár, melynek működéséről a miniszter a Haltenyésztési Kutató Intézet útján gondoskodik, részlegesen nyilvános; azt ugyanis az őket érintő adatok tekintetében a halászati jogosult, az érintett ingatlan tulajdonosa és használója, valamint az érintett hatóságok tekinthetik meg. Halászati hatósági ügyben első fokon általában a halászati felügyelő (aki a vízterülettel érintett ingatlanra bejárhat, valamint a vízparton szemlét, vagy vizsgálatot tarthat), felettes szervként pedig a minisztérium jár el.

c) Vadászati érdekből elrendelt közjogias korlátozások

Az 1883 évi törvénycikk szerint a vadászati jog az ingatlan-tulajdonba alkotórészként illeszkedik be. Ez kettős jogviszonyt hozott létre, a vad ugyanis a magyar államot illette meg. Ezt a megoldást átvette az 1996. évi 55-ös törvény is, mely úgy rendelkezik, hogy a vadászati jog csak a törvény által vadászterületnek minősített területre terjed ki. A vadászterület legalább 3000 hektár föld- és vízterület, mely szemközti határvonalainak távolsága legalább 3000 méter (e számításnál a belterületet, vasutat, és hasonlókat figyelmen kívül kell hagyni), továbbá, amelyen a vad életfeltételei adottak (ilyenek pl. a búvóhely, táplálék, szaporodás, stb.). A társult vadászati jog esetében a tulajdonostársak egymás közti jogviszonyára a Ptk közös tulajdonra vonatkozó szabályai irányadók, a képviseletről, illetve a joggyakorlásról pedig a halászathoz hasonlóan a tulajdonuk arányában döntenek. Ha nem gondoskodnak képviselőről, úgy ex lege a települési önkormányzat jegyzője lesz a törvényes képviselő. A vadászati jog a szigorú jogszabályi megkötések miatt csupán részben mondható forgalomképesnek. A jogosultat a szabályok tevésre kötelezik; köteles gyakorolni jogát vagy hasznosítani azt. A hasznosítás haszonbérleti szerződés útján történik, a törvény azonban (a tankönyv szerint szükségtelenül) kiköti, hogy ki lehet haszonbérlő: 

1. vadásztársaságok, vagy azok érdekképviseleti szerve, illetve
2. kizárólagosan belföldi tulajdonban lévő gazdasági társaság, közhasznú társaság, szövetkezet, továbbá erdőbirtokossági társulat. 

A 67/1997 AB határozat alkotmányellenesnek nyilvánította a Vtv egyik bekezdését. Ez felsorolja a vadászati hatóság intézkedéseit, amelyek akkor tehet, ha a jogosult a vadászati jog gyakorlási vagy hasznosítási kötelezettségének felszólítás ellenére sem tesz eleget. A törvény szerint ilyen esetben a hatóság jogosult megkötni a haszonbérleti szerződést tetszőleges haszonbérlővel tetszőleges időre. Az ilyen és hasonló intézkedések azért jogellenesek, mert a törvény a tulajdonosok jogaiba való legsúlyosabb beavatkozást lehetővé tevő kényszerhasznosítási módot nem bástyázza körül hatékony alkotmányossági garanciákkal (mint pl. a tulajnak a szerződésbe való belépési lehetősége, a kényszerszerződés megkötésének maximális ideje, stb.). Az AB szerint a hatóságnak hivatalból figyelembe kell vennie az állam, a földtulajdonos, és a szakszerű vadgazdálkodás jogos érdekeit. 

d) Ingatlanokra fennálló tulajdonosi kényszerközösségek (hegyközség, és részben az erdőbirtokossági társulások)

Erdőbirtokossági társulás az erdő tulajdonosainak erdőgazdálkodási tevékenységgel összefüggő, valamint ahhoz kapcsolódó feladatok ellátására létrehozott, jogi személyiséggel rendelkező gazdálkodó szervezet. A társulási érdekeltség (mely az egyes tagok tulajdoni arányát jelenti) vagyoni értékű jogokat, valamint olyan, tagsági viszonyon alapuló egyéb jogokat fejezhet ki, melyek önállóan nem forgalomképesek. A természetben összefüggő erdőterületen lévő (az ingatlan-nyilvántartás szerint erdőművelési ágban nyilvántartott) földrészlet tulajdonosának tagfelvételi kérelme nem utasítható vissza. Az erdőbirtokossági társulás annyiban kényszerközösség, hogy a 2/3-os szavazati aránnyal alapított társulatba a kisebbségben maradt tulajdonostársak kötelesek belépni és annak határozatait végrehajtani. Társulás létrehozását ugyan az 1994 évi 49-es törvény nem ír elő kötelezően, mint 1935 évi elődje, de a hatályos szabályozásnak is a társulások létrehozása a nyilvánvaló célja. Egy tag tulajdonának átruházása esetén az elővásárlási jog a következő sorrendben alakul: 

· természetvédelmi oltalom alatt álló erdőterületre a magyar államot illeti (ezt a termé-szetvédelemért felelős miniszter által kijelölt szervezet gyakorolja)

· tulajdonközösség esetén a többi tulajdonostársat
· a többi társulati tagot, majd

· magát a társulatot, mint jogi személyt

Hegyközségek kötelező megalakítását az 1994 évi 102-es törvény a hazai szőlőművelés és bortermelés érdekeinek előmozdítására írta elő. A hegyközség köztestület, melyet kötelezően akkor kell megalapítani, ha a törvény területi hatálya alá tartozó településen (melyet külön törvény borvidékbe tartozó és bortermőhelyi településként határoz meg) legalább 50 hektár árutermelő szőlőültetvény van és ezek az ingatlanok legkevesebb 10 termelő használatában vannak. A hegyközségnek az illetékes megyei bíróságnál való nyilvántartásba vétele konstitutív hatályú, éspedig az alapszabály elfogadásának napjára visszaható hatállyal. A hegyközség vezető és felelős tisztségviselője a hegybíró, egymással határos hegközségek pedig kör-hegybíróságot alapíthatnak. A hegyközség tagjának a szomszédos földrészre elővásárlási, valamint előhaszonbérleti joga van. 

2. Környezetvédelmi korlátozások

Az emberi környezet védelméről szóló 1976 évi 2-es törvény az emberi környezet védett tárgyainak felhasználását a környezet védelmét szolgáló jogszabályok és hatósági rendelkezések megtartásával tette lehetővé, s egyben tiltott minden olyan magatartást, amely ezeket a tárgyakat:

· szennyeződésnek
· ártalomnak vagy más káros hatásnak teszi ki

· azok természetes tulajdonságait hátrányosan megváltoztatja, vagy

· az emberi életkörülményeket rontja.

Az Alkotmány 70/D § szerint a Magyar Köztársaságban élőknek joguk van a lehető legmagasabb szintű testi és lelki egészséghez. Ezt a Magyar Köztársaság többek között az épített és természetes környezet védelmével valósítja meg. A környezet védelmének általános szabályairól az 1995 évi 53-as törvény (Ktv) szól. E törvény rendelkezéseivel összhangban külön törvények rendelkeznek különösen a: 

· (nukleáris) energiáról, radioaktivitás felhasználásáról, veszélyes anyagokról

· az erdőkről, termőföldről, halászatról, bányászatról, víz- és vadgazdálkodásról

· közlekedésről, területfejlesztésről, műemlékek védelméről, továbbá a

· természet és táj védelméről, 

· az állat- és növényvédelemről, ill. egészségügyről, stb.

A törvény végrehajtása érdekében számos rendelet lépett hatályba, így pl. az 1996. évi K. rend. a veszélyes hulladékokról, az 1998 évi a Balaton és parti zóna nádasainak védelméről, a 2000 évi felszíni és felszín alatti vizekről szóló rendeletek, valamint a 2001. évi a levegő védelméről. A Ktv (az előző törvényhez hasonló felsorolással) kiemeli a föld, víz, levegő, élővilág, stb. fogalmakat, továbbá rendelkezik a közismert veszélyforrásokról, vagyis a 

· veszélyes anyagok és technológiák

· hulladékok

· zaj és rezgés, valamint

· a sugárzások elleni védelemről.

A környezet védelmének alapelvei a nyilvánosság, elővigyázatosság, megelőzés és helyreállítás. A nyilvánosság a környezet állapotának, a környezetszennyezés mértékének, a környezetvédelmi tevékenységeknek, valamint  a környezet emberi egészségre gyakorolt hatásainak megismerésére vonatkozik. Konkrét kötelezettsége van erre az államnak, az állami szerveknek és önkormányzatoknak feladataik ellátása során, valamint a környezethasználónak az általa okozott környezetterhelés, -veszélyeztetés, és –igénybevétel tekintetében. Ha jogerős hatósági vagy bírósági határozattal tartós környezetkárosodás tényét megállapították, mértékét és jellegét is fel kell tüntetni az ingatlan-nyilvántartásban. Ezen kívül Országos Környezetvédelmi Program készítését írja elő a törvény országos és alacsonyabb szinteken egyaránt. Az Országos Környezetvédelmi Tanácsnak a környezetet érintő tervezeteket és vizsgálati elemzést a döntésre jogosult szervhez történő benyújtás előtt meg kell küldeni. Az AB egyik döntése szerint a Kormány egy ilyen alkalommal ezt elmulasztotta (az ún. hétvégi közlekedési tilalom  alóli kivételek kapcsán), amiért a rendeletet az AB megsemmisítette (mint olyat, amely sérti a jogállamiság követelményét). 

A Legfelsőbb Bíróság gazdasági tanácsa egy eset felülvizsgálati eljárásában kifejtette, hogy a törvény a környezetveszélyeztetés esetében a káros eredményt nem, csak annak lehetőségét kívánja meg. Ezért a felülvizsgálati kérelmet megelőző jogerős ítélettel ellentétben a környezetveszélyeztetés a kibocsátási határérték túllépésével megvalósul. 

3. Természetvédelmi korlátozások

Az erre vonatkozó hatályos törvény a természet védelméről szóló 1996. évi 53-as, mely a nemzetközi szerződések primátusát mondja ki. A törvény háttere a Ktv, történelmileg azonban valójában a természetvédelem alakult ki korábban. Először az 1935 évi 4-es törvénycikk rendelkezett róla, az erdőtörvénytől függetlenül pedig az 1961 évi törvényrendelet (ezeket a Magyar Népköztársaság Elnöki Tanácsa alkotta). Az első kódexszerű szabályozást végül az 1982 évi 4-es tvr. jelentette. A jelenlegi törvény meghatároz néhány, az ingatlanjog szempontjából releváns alapfogalmat, amilyenek pl. a: 

· természetvédelmi terület – valamennyi olyan földterület, amelyet elsősorban természetközeli állapotok jellemeznek (amelyben a végbemenő folyamatokat elsősorban önszabályozás jellemzi)

· védett természeti terület – jogszabály által védetté nyilvánított földterület

· táj – a földfelszín térben lehatárolható, jellegzetes felépítésű része, ahol kölcsönhatásban találhatók a természeti erők és a mesterséges környezeti elemek

· barlang – földkérget alkotó kőzetben kialakult természetes üreg, amelynek hossztengelye meghaladja a 2 métert és mérete legalább egy ember számára lehetővé teszi a behatolást. A barlangok kizárólag állami tulajdonban állhatnak, forgalomképtelenek, és az ún. Országos Barlangnyilvántartásban tartják őket számon.

A védetté való nyilvánítást bárki kezdeményezheti. A barlangon kívül a védett természeti értékek és területek korlátozottan forgalomképesek, ugyanis tulajdonjoguk megszerzésétől el vannak zárva a külföldi és jogi személyek. A tájérték megállapítása és nyilvántartása a természetvédelmi igazgatóságok, illetve a Nemzeti Park igazgatóságok feladata. A természetvédelmi területek jegyzékét a Környezetvédelmi Minisztérium a földművelésügyi miniszterrel együttes rendeletben teszi közzé. Ezen kívül ex lege védelem alatt áll minden forrás, láp, barlang, víznyelő, szikes tó, kunhalom és földvár (utóbbi kettő kivétel; ember által létrehozott).

4. Birtokpolitikai korlátozások (földtörvény, birtokminimum, birtokmaximum, külföldiek ingatlanszerzése)

A birtokpolitikai korlátozásoknak lényege, hogy a tulajdonosnak meg kell osztania a föld feletti uralmát az állammal. Ilyenek a történelem során léteztek számos országban ahogy ma is (ld. pl. az Aranybulla szerint, mely előírta, hogy a haza fiai visszavásárolhatták a külföldi kézre került földeket, vagy a mai Dánia, mely számos korlátozást tartalmaz a külföldiekre, a föld nagyságára, stb.-re vonatkozólag, vagy az osztrák, olasz, spanyol és portugál földméret- korlátozásokat). A korlátozások mai formái általában az állam elővásárlási joga, a külföldiek kizárása a földszerzésből, a kisajátítás, illetve a birtokmaximum és –minimum megállapítása. A hatályos szabályozás az 1994 évi 55-ös törvényben található, melynek célja a törvény preambuluma szerint a versenyképes mezőgazdasági termelésre alkalmas földbirtokok létrejövetele és a birtokaprózódás megakadályozása. A törvény szerint tulajdonszerzésnek kell tekinteni a termőföld bármilyen jogcímen való megszerzését (kivéve az öröklést, ráépítést, kisajátítást és kárpótlási célú árverést). Belföldi magánszemély tulajdonában legfeljebb 300 hektár, illetve 6000 AK (aranykorona) értékű termőföld lehet. Jogi személy és más szervezet tulajdont nem szerezhet, ez alól azonban kivétel képez az állam, önkormányzat, erdőbirtokossági és legelőbirtokossági társulat, valamint a közalapítvány. Ez a szabály részben azt szolgálja, hogy a külföldiek ingatlanszerzési tilalmát ne lehessen kijátszani (azáltal, hogy jogi személyként szereznek földeket). A külföldiekre vonatkozó korlátozásba ütköző szerződés semmis, a semmisség megállapítása iránt pedig az ügyész indíthat pert. 

A termőföldről szóló törvényt a jogi személyek termőföld tulajdonszerzésére vonatkozó tilalma miatt a köztársasági elnök azt megküldte előzetes normakontrollra az AB-nak, mely a rendelkezést a 35/1994-es határozatában nem találta alkotmányellenesnek. Az elnök aggálya az volt, hogy ez a szabály rontja az ország nemzetközi versenyképességét a gazdaságos üzemi méretek kialakításának nehezítésével. Az AB ezzel ellentétben úgy érvelt, hogy a szerződési szabadság nem minősül alkotmányos alapjognak, ezért korlátozása csak akkor lenne alkotmányellenes, ha annak nem lenne ésszerű indoka (ami a földárakban előforduló nagy különbségek miatt jelenleg nem áll fenn). 

Ilyen téren Magyarország nemzetközi kötelezettségeit illetően elmondható, hogy 1991-ben aláírta ugyan az Európai Egyezményt (melyet pár évvel később hirdetett ki), a külföldiek korlátlan ingatlanszerzésével kapcsolatban azonban fenntartással élt. A földtörvény (Ftv) szerint a külföldi magánszemély a nem magyar állampolgár, kivéve a bevándorolt, vagy menekültként elismert személyt, a külföldi jogi személy pedig a külföldi székhelyű jogi személy, vagy jogi személyiséggel nem rendelkező szervezet. Egyéb ingatlan megszerzése a fővárosi, illetve megyei közigazgatási hivatal vezetőjének engedélyével történhet, ha az önkormányzati, vagy egyéb közérdeket nem sért. Kormányrendelet írja elő, hogy a hivatalvezető köteles az ingatlanszerzést engedélyezni, ha a: 

1. külföldi bevándorlási engedélyt kapott

2. tulajdonában lévő belföldi ingatlant elcseréli egy másikra

3. tulajdonszerzés célja közös tulajdon megszüntetése

4. közeli hozzátartozónak ajándékozott ingatlanról van szó

5. külföldi munkavégzés céljából igazoltan legalább 5 éve életvitelszerűen Magyarországon tartózkodik

6. önálló vállalkozóként Magyarországon letelepedő külföldi természetes személynek az ingatlan vállalkozási tevékenység folytatásához szükséges (utóbbi eset 1999 óta van). A vállalkozás vagy az engedély megszűnése esetén a külföldinek egy éven belül az ingatlant el kell idegeníteni, vagy annak megtartását a fentiek alapján kérelmezni.   

A termőfölddel kapcsolatos további lényeges korlátozás a tevőleges művelési kötelezettség. 

4. Vízügyi korlátozások

Már Werbőczy „Hármaskönyve” igen részletesen szabályozott számos, a víz tulajdonával kapcsolatos jogviszonyt. „Bármerre is térjen el és folyjon le a víz vagy folyó, az a város avagy birtok, melynek területéről az a másiknak földjére vagy területére hajlik el vagy tér át, ezáltal a maga jövedelmeitől…el nem esik.” „Némelyeknek mások földjein és területein saját földjeik és rétjeik vagy erdeik megvédésére gátaknak és töltéseknek megengedett, … de ez nem azt jelenti, hogy ezáltal az ilyen földeket maguknak elsajátíthatják.” A Hármasköny kimondta, hogy a vizek, folyamok, halastavak, vízfolyások és a malmok a birtok tartozékai, tehát a birtok tulajdonosáé. Később az 1840 évi 10-es törvénycikk szabályozta a jogterületet, majd a szabadságharc bukása után császári pátenssel bevezették az Osztrák Polgári Törvénykönyv alkalmazását. Eszerint a vizek állami tulajdont képeztek, ha lehetséges volt rajtuk a közlekedés, a meder és part pedig osztotta a fentiek sorsát. 

Az első kodifikált vízjogi törvény az 1885 évi 23-as törvénycikk. Ez szabályokat tartalmaz a szabad és hatósági rendelkezés alatt álló vizekről, a vízmunkálatokról, a vízi szolgalmakról, a vízitársulásokról és a hatósági eljárásokról. A halászatról, hajózásról, só tartalmú vizekről, és hasonlókról külön törvények rendelkeztek. Az 1885-ös törvénycikk szerint a vízen magánjogi tulajdon akkor keletkezhet, amikor állaga térben meghatározottá lesz és a jogalany uralmának alávethető. Ilyen a csapadékvíz, a forrás, kút, tó, vagy egyéb állóvíz, illetve folyóvíz, mely a tulajdonos földjének határai közt marad. A víz által elszakított földeket az eredeti tulajdonosnak egy éven belül igénybe kell vennie ahhoz, hogy az tulajdonában maradjon. A törvénycikk előírja, hogy a meder és part tulajdonosa tulajdonjogát csak a víz használóinak sérelme nélkül, a közigazgatási szabályok megtartása mellett gyakorolhatja, vagyis a hajózást, folyamszabályozást biztosítania kell, emellett pedig kártalanítás nélkül tűrnie kellett az állam vízvédelmi, vízszabályozási, és vízhasználati műveinek létrehozatalát. A part és meder tulajdonosával szemben gyakorolt kiemelt szolgalmak: 

1. a tutajozható és hajózható folyók mentén az igazgatásrendészetileg megállapított szélességű vontató utak

2. hajók és tutajok hatóságilag megjelölt helyen való kikötése (veszély esetén azonban a hajók kártérítés fejében bárhol kiköthettek)

3. faúsztatásra jogosítottak és munkásaik víz partján fekvő földeken való szabad átjárása

4. ezen felül házi szükségletre, mezőgazgadasági ültetvények öntözésére vizet meríteni, itatni, mosatni, és jeget vágni a kijelölt helyeken bárkinek szabad volt

A magasabban fekvő terület birtokosa az alsóbb terület helyzetét a természetes lefolyás módosítása által nem súlyosbíthatta. A meder és part karbantartásának költéségéhez azonban mindazok, akik abból hasznot húztak, anyagilag hozzájárulni tartoztak. Országos határt képező, valamint közlekedésre alkalmas folyók szabályozását, tisztítását, védelmét az állam bármikor a tulajdonos hozzájárulása nélkül is eszközölhette. A törvény rendelkezése szerint a vízügyi viszonyoknak hiteles nyilvántartása a vízkönyv által történt, mely iktatókönyvből, valamint okirat- és térképgyűjteményből állt. 

A hatályos szabályozás az 1995 évi 57-es törvénnyel valósult meg. Eszerint az állam kizárólagos tulajdonában vannak a: 

· felszín alatti vizek és azok természetes víztartó képződményei

· természetes tavak közül a Balaton, Velencei tó, Fertő tó és Hévízi tó

· államhatárt alkotó és metsző folyók, patakok, csatornák

· a 2. és 3. mellékletben felsoroltak (Sió, Zagyva, Kettős és Hármas Körös, stb.)

· a folyóvízben újonnan keletkező szigetek

Önkormányzati tulajdonban vannak a törzsvagyonként a külön törvények alapján helyi önkormányzatoknak átadott vizek és vízi létesítmények, az ingatlan tulajdonosának tulajdonában pedig a következők: 

· az ingatlan határain belül keletkező és ott befogadóba torkolló vízfolyások

· természeti állóvizek, melyek más ingatlanon elhelyezkedő vizekkel közvetlen kapcsolatban nincsenek

· az ingatlanon lehulló csapadékvíz

· általában az ingatlan határain belül lévő és saját célt szolgáló vízi létesítmények

A természetvédelmi szempontból védett állami tulajdonban lévő vizek forgalomképtelenek. A fentiekben nem említett és állami tulajdonban álló vizek és vízi létesítmények forgalomképesek, elidegenítés esetén azonban az érintett helyi önkormányzat elővásárlási joggal rendelkezik. A „feliszapolódáson”, azaz parti növedéken csak a parti ingatlan tulajdonosa szerezhet tulajdont. Közjogi korlátozás, hogy az ingatlan tulajdonosa köteles tűrni, hogy közcélú vízi létesítményt az ingatlanán elhelyezzék és üzemeltessék. A parti tulajdonos köteles tűrni, hogy a meder tulajdonosa a víz partjára bejárjon, a vízgazdálkodáshoz szükséges vízgazdálkodási feladatokat elvégezze, az ehhez szükséges anyagokat szállítsa, a szükséges vízrajzi jeleket, létesítményeket az ingatlanon elhelyezze. Az ingatlan tulajdonosát mindezen korlátozásoknak megfelelő kártalanítás illeti meg. Ezen kívül a tulajjal kapcsolatos további korlátozások: 

· ingatlanát úgy hasznosíthatja, hogy ezáltal a vizek természetes lefolyását ne akadályozza és a víz minőségét ne károsítsa

· a meder használatát és hasznainak szedését csak jogszabályban meghatározott feltételekkel végezhet

A parti ingatlan tulajdonosa azonban az ingatlanát a víz károsító hatása ellen (elhabolás) jogosult megvédeni, illetőleg a víz által elrabolt részt helyreállítani. 

Mederszabályozásnál az ehhez szükséges területet a tulajdonostól meg kell vásárolni, vagy ha ez nem jön össze, ki kell sajátítani. 

5. Bányászati korlátozások

A bányáról és bányászati tevékenységről hatályosan az 1993 évi 48-as törvény rendelkezik. Eszerint ásványi nyersanyagot vagy geotermikus energiát feltárni és kitermelni a föld felszínének és mélyének e célra elhatárolt részén szabad (bányatelek). Ezt a bányavállalkozó kérelmére a bányafelügyelet állapítja meg, ezután pedig gondoskodni kell annak ingatlan-nyilvántartási feltüntetéséről. A bányatelek bejegyzése tehát egy speciális telki szolgalmi jog, mely olyan figyelmeztetésként is jellemezhető, amely szerint a bányavágatok fúrása, létesítése, és egyéb bányászati tevékenységek miatt a felszíni ingatlanban károsodások keletkezhetnek. Az önkormányzat rendezési tervében építési szabályokat fogadhat el, amely alapján általában úgy adnak ki építési engedélyt, hogy az épület alá betonkoszorút kell tervezni (ennek többletköltségeit a bányavállalkozóra lehet áthárítani). Az ásványi anyagok és geotermikus energia az állam tulajdonában vannak, azonban az illetékes miniszter azt (pályázat elnyerését követően) koncessziós szerződéssel bányavállalkozásra alapult gazdasági társaságnak átengedheti. 

A bányászati tevékenységgel idegen ingatlanban, épületben, valamint a vízelvonással okozott károk, illetve azok megelőzése minősülnek bányakárnak. Nem jár azonban kártalanítás, ha az épületet építési engedély nélkül, vagy annak megsértésével emelték. A kártalanítást általában pénzben kell megfizetni. A bányavállalkozónak meg kell kísérelnie az egyezség létrehozását, melynek sikertelensége esetén az esedékességtől számított 30 napon belül, szakértői véleménnyel alátámasztott összeget köteles megfizetni. Többletkártalanítási igényét a tulajdonos polgári peres eljárásban érvényesítheti. A szolgalmi jog vagy kisajátítás alapján elhelyezett bányászati létesítmény által az ingatlan rendeltetésszerű használatában keletkezett hátrány nem bányakár, ilyen esetben ugyanis a hátrányért járó kártalanítást a szolgalom alapításakor, illetve a kisajátítási eljárás során kell megállapítani. Az ingatlan tulajdonosa (vagy kezelője, használója) köteles tűrni, hogy a bányavállalkozó vagy a földtani kutatásra jogosult szervezet az ingatlanon, annak rendeltetésszerű használatát nem akadályozó módon méréseket végezzen, illetve jeleket és vezetékeket helyezzen el, fenntartással kapcsolatos munkákat elvégezze, szeizmikus robbantást és felvételezést végezzen. Az ezzel okozott károkat azonban meg kell téríteni. Az ingatlan rendeltetésszerű használatát akadályozó létesítmények elhelyezése céljára a jogosult kártalanítás ellenében szolgalom alapítását igényelheti. Ilyen esetben ajánlat megküldésével köteles egyezség létrehozását megkísérelni, amelynek hiányában a szolgalomról a megyei, fővárosi közigazgatási hivatal vezetője határoz, ami ellen államigazgatási úton fellebbezésnek nincs helye. Az ingatlan használatának jelentős akadályozása esetében, továbbá, ha a bányavállalkozónak az ingatlanra tartósan szüksége van, ő vagy az ingatlan tulajdonosa (utóbbi csak a létesítmény elhelyezését követő 1 éven belül) kezdeményezhetik a megvásárlást, kisajátítást, vagy a kezelői jog megvételét. 

Az AB egy határozatában egy törvénnyel szemben védett meg egy önkormányzati határozatot. Az utóbbi  természetvédelmi terület létesítését rendelte el, ezáltal akadályozva az ócsai kavicsgyár teljes területének kibányászását, mely a szakvélemény szerint visszafordíthatatlan környezeti károkat okozott volna. Az eset 1973-ban kezdődött, amikor az Országos Természetvédelmi Hivatal (OTvH) nem járult hozzá a kavicsbányához, később azonban, népgazdasági érdekekre való hivatkozással kénytelen volt megadni a hozzájárulást. Az AB utólagos normakontroll alá vonta a bányászatról szóló 1993. évi törvényt (Bt), és megfelelő átmeneti idő adásával megsemmisítette az idevonatkozó paragrafusokat. Az AB álláspontja szerint az államnak nincs joga arra, hogy a környezeti állapotot romolni engedje; az önkormányzat rendelete, a hosszú távú célok szemmel tartásával tartalmilag alkotmányos (annak ellenére, hogy magasabb szintű jogszabállyal ellentétes). Ez az eset jól példázza, hogy az AB a jogfejlődés olyan irányítója és befolyásolója, melynek bizonyos értelemben az erkölcsi értékek vizsgálata mentén kell döntenie. Ahogy mondani szokás, nehéz ügyekben a bíró erkölcse dönt.

7. Kisajátítás

A kisajátítás, mint „ultima ratio” folytán megszűnik az ingatlan addigi tulajdonosának tulajdonjoga, és helyébe az állam, vagy a helyi önkormányzat - eredeti szerzéssel és főszabályként tehermentesen szerzett – tulajdonjoga lép. 

Történelmi visszatekintés:

A Francia Forradalom folytán 1789-ben elfogadott Nyilatkozat az ember és polgár jogairól négy alapvető jogot nevesít: a szabadsághoz, tulajdonhoz, biztonsághoz, és ellenálláshoz való jogot. A tulajdonjognál az állammal szembeni védelmet tartotta fontosnak és ennek megfelelően előírta, hogy annak elvonása csak közérdekből és előzetes, igazságos kártalanítás mellett történhet. Az 1791 évi alkotmány az egyházi javak nemzeti tulajdonba adását írja elő, mely során az államosítás fogalmaként a „nationalisation” szót alkalmazza (később ezt felváltotta az „expropriation”) A Code Civil munkálatai során Napóleon a következőket írta: „a tulajdonjog annak a személynek a sérthetetlensége is, aki rendelkezik vele”, a Code Civil pedig előírja, hogy kisajátítás közérdekből, igazságos és előzetes kártalanítás ellenében lehetséges. A weimari alkotmány, mely biztosította a szabad költözködés jogát, megengedte, hogy mindenki a birodalom területén telket vásároljon. A weimari alkotmány szerint a tulajdonjog tartalmát és korlátozásait törvények tartalmazzák. Kisajátításra a közjó érdekében, törvényes alappal és általában arányos kártalanítással kerülhetett sor, a viták pedig a rendes bíróságok hatáskörébe tartoztak. Ez az alaptörvény azonban az akkori életviszonyok és hagyományok alapján széles körben engedélyezte az állami beavatkozást a tulajdonjogba.

Magyarországon az 1836 évi törvénycikk meghatározott célok (vasutak, vízi csatornák, hidak építése) érdekében magánszemélyeknek és társaságoknak lehetővé tette, hogy rögtöni teljes elégtétel fejében kisajátítsák a szükséges ingatlanokat. A kiegyezés után az 1868-ban született két törvénycikk a kisajátításról. Ezek szélesebb körben tették lehetővé a kisajátítást; ide tartozott ugyanis a távírdák, dokkok, hadi erődítések, stb. létesítése. Az előírt „valódi és teljes kártalanítás” a forgalmi érték alapulvételével történt. A kisajátítási előmunkálatokra engedélyt kellett kérni, amely alapján mindenki köteles volt az ingatlanján a szükséges mérések elvégzését tűrni. Egyezség létrehozását itt is meg kellett kísérelni.

Az 1881 évi törvénycikk már az egységes kódex megalkotásának igényével készült. Kolosvári Bálint a következő definícióval határozta meg a kisajátítást: „eljárás, melynél fogva az állam…a tulajdonost a tulajdoni jogából állami hatalommal s akarata ellenére kivetkőzteti”. A kódexben felsorolt közérdekű célok: közutak, közhidak, vasutak, csatornák, távírdák és hadi erődítések, valamint az árvizek elleni vádtöltések létesítése, stb. Ezen célok, vállalatok fejlesztésére, illetve a tevékenységekhez nélkülözhetetlen utak létesítésére is kiterjedt a kisajátítás lehetősége. Lehetőség volt továbbá, hogy külön törvény speciális területeken további eseteket állapítson meg (ilyenek például a faúsztatás, erdősítés, tutajozás, stb.), városokban, községekben pedig utcák, terek, és más közlétesítmények létrehozására. A „valódi és teljes kártalanítás” kiterjedt az értékveszteségre, átalakítási költségekre, és használattal kapcsolatos többletköltségekre is. A törvény módot adott valamely „birtoktest egy részének kisajátítására” is, de ilyen a tulajdonos kérhette a teljes kisajátítást: 

· ha a visszamaradó rész használhatatlanná vált

· az eredeti terület egynegyedénél kisebb terület maradt

· valamely jog gyakorlása, vagy üzleti tevékenység folytatása ellehetetlenülne, vagy tetemesebb költséggel járna

A kisajátító szomszédos terület felajánlásával, vagy a fenti költségek megtérítésével háríthatta el a kisajátítást. Az ideiglenes kisajátítás alapján legfeljebb három évig, félévenként előre fizetett haszonbér ellenében lehetett az ingatlant használatba venni.

A kisajátítási kódex 1951-ig volt hatályban. A magyar szabályozáshoz hasonlóan az ENSZ Közgyűlése által 1948-ban elfogadott Emberi Jogok Egyetemes Nyilatkozata kimondta, hogy senkit nem lehet tulajdonától önkényesen megfosztani. Szintén a kisajátításról rendelkezik 1950 évi római Emberi jogok és alapvető szabadságjogok védelméről szóló egyezmény 1. számú melléklete, melyet Magyarország 1993-ban hirdetett ki. Az Emberi Jogok Európai Bírósága a Magyar kontra Magyarország ügyben 2001-ben kisajátítási ügyben az ésszerű időn belüli elintézés hiánya miatt marasztalta el Magyarországot. 

Az Alkotmány szerint kisajátításnak törvényben szabályozott esetekben és módon, feltétlen és azonnali kártalanítás mellett lehet helye. Ezzel egybehangzóan a Ptk szerint az ingatlant kivételesen, közérdekből, törvényben megállapított esetekben, módon és célokra lehet kisajátítani. A hatályos szabályozást az 1976 évi kisajátítási törvényrendelet tartalmazza (Ktvr), melynek jelentős módosítása törvényben történt 1990-ben és 1992-ben. A módosítások alapján: 

· szűkebb lett a jogcímek köre

· megszűnt a társadalmi szervezetek és szövetkezetek javára történő kisajátítás

· megszűnt a Minisztertanács jogköre, hogy más célokat engedélyezzen

· kötelező lett az egyezségre való törekvés

· a szélesebb körben kialakult forgalmi érték helyett a helyit kell figyelembe venni

· biztosítva van a kisajátítás jogalapjának bírósági felülvizsgálata

· megszűnt a tanyák felszámolása végett történő kisajátítás lehetősége

A jogirodalomban eltérő nézetek léteznek arról, hogy a kisajátítás közjogi vagy magánjogi természetű jogintézmény-e. Tény, hogy a kisajátítás a polgári és közigazgatási jog érintkezésének területére esik, azonban elmondható, hogy a közjogias elemek dominálnak benne, a 19. századi szabályozással ellentétben ugyanis nem a kisajátítást kérő, hanem az állam vagy önkormányzat szerez tulajdont. A Ptk szerint azonban az állam egyes tulajdonait másra bízhatja, ilyen esetben pedig az utóbbi gyakorolja a tulajdonost megillető jogokat és kötelezettségeket. A Ktvr eredetileg olyan hosszú határidőket állapított meg a kártalanítás kifizetésére, hogy egy 1991-es AB határozat végül ezt alkotmányellenesnek minősítette (és az idevonatkozó rendelkezést megsemmisítette). Ezek után a KK 8. számú állásfoglalásában kifejtette, hogy az összeg a közigazgatási határozat jogerőre emelkedését követő naptól esedékes, és ettől kezdve járnak a kamatok is. A teljesítési határidőt az eljáró hatóság állapítja meg, ez azonban az esedékesség kezdő időpontján nem változtat. A jelenleg a kisajátítási jogcímek a következők: 

a. állami vagy helyi önkormányzati szerv, valamint az e szervek működéséhez szükséges gazdasági, igazgatási, oktatási, közgyűjteményi, közművelődési, szociális és egészségügyi létesítmény elhelyezése
b. város- és községrendezés – ennek keretében a helyi építési szabályzat a beépítetlen építési telkekre beépítési kötelezettséget állapíthat meg. Ennek elmaradása esetén lehetséges a kisajátítás. 

c. állami vagy önkormányzati beruházásban megvalósuló tömbszerű vagy telepszerű lakóház építés – ilyen esetben biztosítani kell, hogy a volt tulajdonos a telek beépítésében részt vehessen (pl. építőközösség formájában)

d. bányászat 

e. honvédelem
f. közlekedés – az épülő közút melletti ingatlan a munkálatok elvégzése céljából vehető igénybe meghatározott ideig, kártalanítás fejében. Szóba jöhet továbbá a kiszolgáló út lejegyzése.

g. posta és távközlés – ilyen téren lehetséges a használati jog, vezetékjog alapítása a szükséges mértékben

h. közcélú erőmű létesítése, a villamos energia továbbítására szolgáló vezeték és berendezés elhelyezése, ha a létesítés, illetőleg az elhelyezés másként nem biztosítható; nukleáris létesítmény vagy radioaktív hulladéktároló környezete biztonsági övezetté jelölhető ki (ennek keretében telekalakítási, építési, bányászati, stb. tilalom rendelhető el)

i. vízgazdálkodás
j. régészeti lelőhelyek és környezetük megóvása és feltárása 

k. műemlékvédelem és természetvédelem, ha a vádelem másként nem biztosítható – amennyiben a műemlék fenntartása a tulajdonosnál nem biztosítható, lehetséges a kisajátítás

l. véderdő telepítése, védőfásítás és közérdekű erdőtelepítés
m. építési tilalom alatt álló ingatlan tulajdonjogának megszerzése

n. a volt egyházi ingatlanok tulajdoni helyzetének rendezéséről szóló 1991. évi törvény alapján az egyház részére történő átadás
o. hőtermelői létesítmény és szolgáltatói hőközpont létesítése

p. hulladékgazdálkodási közszolgáltatási létesítmény elhelyezésére, ha az másképpen nem biztosítható, és az ingatlanra vonatkozó hatályos terület-, illetve településrendezési terv az ingatlant ezen terület-felhasználási egységbe sorolta

A kisajátítási eljárást az ingatlan fekvése szerint illetékes megyei, fővárosi közigazgatási hivatal vezetője folytatja le. Az eljárás kérelemre indul. Az azonos célra irányuló, több ingatlant érintő kisajátítási kérelmet egy eljárásban, és egy határozatban köteles elbírálni. Az elbírálás során mérlegelnie kell, hogy a kisajátítás közérdeket szolgál-e, indokolt –e azt a kért ingatlanon megvalósítani, s fennállnak-e a kisajátítás egyéb feltételei. Mindezek elbírálása során a mezőgazdaságilag hasznosítható területeket és erdőket fokozott védelemben kell részesíteni. A kisajátítási határozat bírósági felülvizsgálatát lehet kérni. A kisajátítást kérő a jogerős határozat visszavonását, illetve módosítását addig kérheti, amíg a kisajátított ingatlant nem vette birtokba, illetőleg a kártalanítást nem teljesítette. Annak, akinek az érdekében a kisajátítás történik, kötelezettséget kell vállalnia, hogy az ingatlant meghatározott határidőn belül a kisajátítás céljára felhasználja. Amennyiben a cél nem valósul meg, az ingatlan korábbi tulajdonosát elővásárlási jog illeti (garanciális szabály). A törvényhozó emellett bizonyos kedvezményeket állapít meg: a kisajátítás folytán kapott összegből vásárolt termőföld meghaladhatja az engedélyezett mértéket. Külföldieknek pedig engedélyezni kell az ingatlanszerzést, ha az önkormányzati vagy egyéb közérdeket nem sért, és a külföldi ingatlanának tulajdonjogát kisajátítással szerezték meg.
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