A kbzhasznalat céljara atadott teriletek

Az arkadok, atjarok, atjaréhazak, passzazsok, épule  tk6zok, udvarterek és
udvartelkek egy kozosség életterének érdekes szinfo  Itjai lehetnek, mely
épitészeti terek sajatossaga, hogy a kodzhasznalat m  agantulajdonban allo
ingatlanokon valésul meg. A magantulajdonud ingatlan ok ezen kdzosségi célra
tortén 6 megnyitdsat egy a telepulési dnkorményzat és az in  gatlantulajdonos
kozotti — telki (atjarasi) szolgalmi jog alapitasar a iranyuld6 — maganjogi
szerz6dés teszi lehet 6ve, melynek létrejottét a telepllési onkorméanyzat G4 n.
bonusz rendszerrel tudja 6sztonozni.

1. A KOZHASZNALATU TERULETEK SOKSZIN USEGE

Az épitési torvény a kozterllet fogalmanak meghatar  ozasa soran szél az
egyéb — azaz éallami vagy onkormanyzati tulajdonban nem allé6 — ingatlanok
kdzhasznalatra atadott teriiletrészér 6l.* Az ezek kialakitasaval, telepuiléstervezési
kérdéseivel és hasznalataval kapcsolatban felmerllé dilemmak, kulonb6zé
vélekedések és az eltér6 gyakorlat miatt érdemes attekinteni a vonatkozo
jogszabalyokat és szakmai kérdéseket.

A ingatlanok kozhasznéalat céljara atadott (megnyitott) terlletrészei a
varosépités és az épitészet egyik érdekes, mindenki altal ismert jelensége, bar
ennek egyes esetei (ill. azok jogi hattere) a laikusok, sét a szakemberek szamara is
ismeretlenek vagy rejtettek. Kézismertek — sokak &ltal hasznaltak — az ark&dok és
az atjarok. Elég csupan az elsé eurdpai egyetemi varos, Bologna arkadrendszerére
utalni (ahol egyes feltevések szerint a megndvekedett szalldsigény miatt a mar
meglévd hazakat az utcak felé, azok legterébe bévitették), vagy a csehorszagi Telcs
varosanak trapéz alaku f6terére, amelyet oOtvenkét ,lAbashaz” szegélyez (késé
gotikus egységes arkadsorral, reneszansz és barokk, festett, impozans
oromfalakkal). A példak sora azonban hazankban is folytathatd: Sopron, Készeg,
Papa arkados miemlékhazai, a szegedi Dom-tér valtozatos téglapillerekkel ékesitett
arkadsora, a pesti Rakéczi at csaknem teljes hosszban arkadositott északi oldala
mind e kérbe tartoznak. Talan kevésbé ismertek a Piarista-kdz? és a Madach-haz®
jogi megoldasai: ezek a ,természetben” a kdzutak részét képezb teriiletek ugyanis az

1 Az épitett kérnyezet alakitasardl és védelingzolé 1997. évi LXXVIII. térvény (tovabbiakbantE) 2. § 13.
pontja: ,Kozterllet: kdzhasznalatra szolgald minden olyallari vagy onkormanyzati tulajdonban allé
foldteriilet, amelyet a rendeltetésének megfetelbarki hasznéalhat, és az ingatlan-nyilvantart&&émt tart
nyilvan. Egyéb ingatlanoknak a kdzhasznalat célgiiedott teriletrészére — az élrsz616 kiilon szesrésben
foglaltak keretei kdzott — a kozteriletekre vonatkoendelkezéseket kell alkalmazni. Kozterlilet ettatfse
kilonosen: a kdzlekedés biztositdsa (utak, teeek)hers- és emlékhelyek kialakitasa (parkok, koztéri saiobr
stb.), a kozrivek elhelyezése.”

2 Az Erzsébet-hid pesti higjenél 4ll6, az Erzsébet-hid épitését kdeet az |. vilaghaboru idején (1913 — 1917)
felépult piarista rendhaz és iskola épllete atattelken keresztil a varost 6rokos atjarasi jagttédl meg. Az
elmult években — az allam éltal elvett egyhazi flegek visszaszolgaltatdsa utdn —6dgitt fel a gondolat, hogy
az atjaré6 — a megndvekedett forgalom miatt — aagéqlij forgalom ebl elzart tertletté valjon,és, az épilet
feldjitdsanak idejére teljesen lezarasra keriljgn-6varos Kozgyilésében a javaslat vihart kavart, mert az
SZDSZ valamiféle egyhazi restauraciot vélt felfadezjavaslat mogott.

® A kialakitandé Madach sugérit belvarossliekapuzatat képey, Walder Gyula altal tervezett haz két oldalan
allé ,labak”, épiiletek ugyanazon az épitési telkinak, s a kozottik ativel a kapu felett atnyuld épuletrész
sem kozterulet felett nydlik at, hanem ugyanuggpitési telek folétt hizodik.



épitési telkek részei, s rajtuk a varos, a kézésség szamara van/volt bejegyezve az
ingatlan-nyilvantartasba atjarasi szolgalom (jog).*

Az arkadokon és atjardkon kivil a kbzhasznalatban all6 tertiletek mas formai
is eléfordulnak telepiléseinken: ide tartoznak az éatjarohazak, a passzazsok, az
épuletk6zok, az udvarterek/udvartelkek és egyéb teruletek.

Az &tjaréhdzak jellegzetessége, hogy két utcara nyilnak (atmend telken
epultek), és kapualjaikon s belsé udvaraikon at nappal altaldban gyalogosforgalom
zajlik. llyeneket talalunk majd’ minden torténeti varosrésziinkben Gyértdl Debrecenig,
Pestt6l Pécsig. Legtobbszér az udvarok az épulet teljes magassagaban
korulépitettek, de el6fordulnak olyan esetek is, amikor a telken az utcaval
parhuzamos emeletes épuletek allnak, s a koztes udvarokat csak fdldszintes
szarnyak szegélyezik. Ennek talan leghiresebb példaja a Budapest VII. kerlletében
talalhatdo Gozsdu-udvar.

A passzazsok jellemzéen lvegtetével fedett atjarok, amelyek a XX. szazad
elején nagyon divatosak voltak szerte Europaban Leeds-t6l Parizson és Bécsen at
Pestig (pl. Parizsi-udvar) és Nagyvaradig. Egyenes és tortvonall vezetésliek, két,
harom, sét négy utcara nyildéak (pl. Milanéban, a Dom melletti tombben, Budapesten
a Gresham - palotdban). Ezek kozul kiemelek egyet, a Haris-kdzként ismert pesti
belvarosi utcat, ami csak korabban volt passzazs, majd epuletkbzként épdlt Gjja, s ez
Valt a késdbbiekben kozteriletté. A passzazsok majd’ 100 év elteltével, a XX. szazad
utolsé évtizedeiben — immar ,mall” néven — (jra divatba jottek.’

Az épiiletkdzok ® a zartsor( beépitési terilleteken megengedett vagy eldirt
olyan felnyilasok, amelyeknél — egy épitési telken belll, vagy két telek kozos hatara
mentén — a zartsoru éplletek sora megszakad, esetleg a zartsoru épulettdmeg az
epuletk6z mentéen befordul. Ez tébb célt szolgalt, szolgalhatott (akar egyidejlleg is): a
szlk utcék fel-felnyitasat, levegésebbé tételét, az ,utcai” homlokzat és — ezaltal — az
ertékesebb utcai lakasok szamanak és részaranyanak novelését, a tombbelséi kertek
megnyitaséat (vizualisan és a levegbaramlas szempontjabol) s végul, de nem utolso
sorban, a kérnyezd témbok, varosi tertletek atszell6zését. Ez utébbinak szép példaja
Budapest Xll. keruletében, a Honvédtiszti Korhdz tombje hegyfeléli oldaldnak
(Boszorményi ut), valamint a mellette/felette fekvé tombnek két-két helyen vald
atnyitdsa (B6szorményi u. - Kiralyhdgd tér - Németvolgyi at altal hatarolt tomb).
Esetenként az épulletkbz az utcahalézat ,kiegészitését”, a hegyesszégl utcasarok
levagaséat szolgalja. llyenek a VI. keruleti Deak térre és a Bajcsy-Zsilinszky utcaba
nyilo utcak atkotései: az Anker k6z, a Révay koz és a Bajcsy-Zsilinszky koz.

Az udvarterek/udvartelkek egy egészen sajatos kdzhasznalatl tertleti
forma, ami legteljesebben Kézdivasarhely piactere korili tombokben fordul els.” A
trapéz alaku féteret, ahova a kornyezd tertletekrél 6t Gt fut be, vasarok tartdsara

* Természetesen &brdul a forditottja is, amikor az épiilet vagy aknegy része a kozterilet felett van.
llyeneket — a velencei So6hajok-hidjatol napjainkigzamosat ismer az épitészettorténet. De ez egi fodi,
varoseépitészeti kérdés, amivel mas alkalommal floggank.

® Lukovich Tamés:A posztmodern kor varosépitészétéitdvasai. Szdszabo Stadié. Budakalasz, 1997.

® Az épiiletkdzoksl részletesebben: Kérmendy Imre: Szemelvények epidésrendezés ithelyélsl. Epitész
Kozlony, 2004. janius.

" Olasz Gabriella: Kézdivasarhely sajatsagos tefesiterkezete ésiiemléki jelentsédi terilletei. ACTA —
1998 (A székely Nemzeti MUzeum, a Csiki Székely dim és az Exividéki Mizeum Evkényve). A dolgozat
kivonata olvashaté a www.szekelyfoldert.info lapomobolyi Annamaria (Céhtorténeti Muiazeum,
Kézdivasarhely): Az udvarterek épitészete. Kézdirdaly épitett 6roksége. dadas — elhangzott Budapesten,
az ELTE BTK-n rendezett Colligite fragmenta! — éségvédelem Erdélyben c. konferencian 2008. aper22-
Emliti Eperjessy Kalman: Varosaink multja és jelen&bnyvében. Niszaki Konyvkiadd. Budapest, 1971.



hasznaltdk. A tér koruli, még a XIV. szazadban kiosztott telkeket — a tér felé — az
iparosok emeletes hazai zarjak le. A hosszu udvar egyik oldalan sorakoznak a
muhelyek (és kisebb lakasok), melyek a telkek kilsé vége felé kijarattal rendelkeznek
a mez6égazdasagilag mivelt foldek felé. A telkeket a miveléshez kapcsoldédd
gazdasagi épllet zarjak. A jelentds vasarok idején az udvarok megnyiltak, s az arut
kozvetlenidl a mihelyek elé raktdk ki. Ahogy a varos és a vasarok jelentésege
ndvekedett, tovabbi udvarteres teriletek alakultak ki. Az ilyen telkeket a céhekrdl, ill.
csaladokrol nevezték el: Csiszar, Balogh, Sz6cs, Kovacs, Racz. Ennek a sajatos
telepulésszerkezetnek a kialakulasdhoz tobbféle adottsag is hozzajarult agymint a
kbzigazgatasi tertlet sz(ikds volta, az 6rokdosodés stb.. A telkek, udvarok ilyen
atalakulasa méas magyar telepiléseken is el6fordul Séatoraljadjhelytél Miskolcon at
Sopronig.

Az eddigi példakhoz még hozza tartoznak azok az egyéb terlletek s,
amelyek a kdzhasznalatu éplletek, éplletrészek el6tt mintegy a kozterilet béviletét
képezik, magyaran a kozterilettél keritéssel el nem valasztott, vagy csak jelképesen
lehatarolt eldkertek.? Ezek jogi elkillonilésére sokszor csak a szomszédos
ingatlanokkal (ha van ilyen) valdé dsszevetéshbél lehet kdvetkeztetni. Rajtuk kivil ide
sorolhatok azok a telekbelsdi udvarok, amelyek az épiletben lévs, tobbnyire
foldszinti Uzletek, irodak - Ugyfélforgalmat vonz6 rendeltetési egységek -—
megkozelitését szolgaljak, s a nap egy részében szabadon bejarhatdk barki
szamara.

Nem minden ilyen terllet tartozik szigordan véve jelen iras targyahoz, a
k6zhasznalat céljara atadott teriletekhez, mert nem Kkottetett rajuk a telepulési
onkormanyzattal szerz6dés, és igy ezen terlletekre nem feltétlenil vonatkoznak
ugyanazon szabalyok, mint a kozteriiletekre (ill. az azonossag csupan latszélagos).’
Ugyancsak nem tartoznak ide azok az egykori tombbelséi telekrészek, amelyek a
tomb-rehabilitaciok, rekonstrukciok soran kozteruletekké valtak (az épuletek részére
meg Uszotelkeket alakitottak ki), bar mikodésik (éjszakara a kapuathajtok bezarasa,
a gépkocsiforgalom korlatozasa stb.) hasonlo.

2. A TELEPULESI ONKORMANYZATOK KOZJOGI ES MAGANJOGI ESZKOZEI A
MAGANTULAJDONBAN ALLO TERULETEK KOZERDEK U HASZNOSITASA ERDEKEBEN

A telepllési 6nkormanyzat a helyi épitési szabalyza t rendelettel tortén 6
elfogadasa altal kozjogi eszkdzokkel, kozhatalmi jo  gositvanyaval élve
szabalyoz, hatarozza meg az optimalis teruletfelhasznéalast, és alakitja az épitett
kérnyezet minéségét, mégpedig mind a magantulajdonban, mind pedig az all  ami
vagy Onkormanyzati tulajdonban &ll6 teriletek vonat  kozasaban.'® A

8 A telepiilésrendezési szabalyozas szempontjabélbkertek is kiemelt figyelmet érdemelnek, ezért ediéére
még visszatérink. Itt elég annak megemlitése, hagylyan dvezetekben, amelyekben az épiiletek fidljisn
kdzosségi funkciok kapnak helyet — pl. a hagyomérsértsoru beépitéstdbbszintes lakéteriletekiftvonalak
menti telkei — igen indokolt lehet az utcai keritiflalma, vagy magassaganak jelképes méretbenntrté
megallapitdsa, hogy a foldszinti lzletek, iroddl #6nnyen megkozelithikt legyenek. A két vilaghaboru
kozott igy épllt be Budan a Boszérményi Ut, denilggabalyozas sziiletett a Fény utcai piacra is98D-&s
években.

°® Egyes jogszabalyok azonban — mint latni fogjukzeket a teriileteket is Ggy kezelik, mint a klassgik
kozteruleteket.

101990. évi LXV. térvény a helyi 6nkorméanyzatokrol

1. 8 (3) A helyi 6nkormanyzat - a torvény keretedtt - onalléan szabalyozhatja, ibétg egyedi Ugyekben
szabadon igazgathatja a feladat- és hataskoréltezérhelyi kdzligyeket.



telepllésrendezés (helyi épitési szabalyzat) hatoké  re, célja — a beépitésre szant
terileteken — mindazonaltal kizarolag arra terjed ki, hogy a beé pités maodjat
meghatarozza; az épuletek hasznélati médjara ugyani s a tovabbiakban nincs
kihatasa.

Az oOnkormanyzat hatdskére a hasznalat mddjdnak el 6irasa
vonatkozasaban differencialt attél figg 6en, hogy a szabalyozni kivant tertlet
magantulajdonban, vagy pedig allami vagy énkormanyz ati tulajdonban all-e. A
magantulajdonu teruleteken, udvarokon (amennyiben az a helyi épitési szabalyzat
altal megengedett hasznélati modokon belil marad) a hasznalat maédjanak
meghatarozasara a tovabbiakban nincs hataskore, lehetésége, a hasznalat
mikéntjére kizardlag a kozterlleteken lehet befolyasa, 6nkormanyzati rendeletekben
szabalyozva pl. az arusitas lehetéségét és maodjat, a fenntartas mikéntjét. Sajatosan
alakul a kézhasznalat céljara atadott terliletek sorsa, ahol a hasznélat médjanak
roégzitésére kdzhatalmi eszk6zokkel csak attételesen van moéd. A hasznalat médjat
ugyanis els6édlegesen a kdzhaszndlat céljara atadott terlletre kotott szerz6dés —
azaz az épitési torvény altal nevesitett maganjogi eszkéz — hatarozza meg. A
kozterlletre vonatkoz6 szabdlyok csak szubszidiariusan, a telepllési 6nkormanyzat
és az ingatlantulajdonos kozott 1étrejott szerzédés keretei kozott alkalmazhatok, az
ilyen teriletek hasznalatara elsésorban a szerzédésben foglaltak az iranyaddk (Id.
2.1.1.6. és 2.2. pont).

A fentiek alapjan az oOnkormanyzat a beépités modjat , az épulletek
kiképzését kotelez 6 jelleggel el éirhatia, am a magantulajdonban Iév &
ingatlanok hasznalatat, hasznositasi médjat csak ma  ganjogi szerz 6déssel tudja
befolyasolni. llyen szerz édés hijan el éfordulhat tehat, hogy bar a helyi épitési
szabalyzatban el 6irt arkaddsor megval6sul ugyan, am azt a tulajdonos a
kézhasznalat el 6l keritéssel stb. zarja el.

Az aldbbiakban a hivatkozott kozjogi €s maganjogi eszkdzok részletes
kifejtése kovetkezik.

2.1. Kbzjoqi eszkdzok

A kozjogi eszkdzok kapcsan a helyi épitési szabalyzatot és a kisajatitas és
kartalanitas jogintézményét emlitjik meg.

2.1.1. Helyi épitési szabalyzat és szabalyozasi ter v

21.1.1. A telepulésfejlesztés és -rendezés soran (kisajatitasi és
kartalanitasi kotelezettsége mellett) a telepulési onkorményzatnak elméletileg
korlatlan szabadsaga van a beépités modjanak meghat arozaséara, a
gyakorlatban azonban az 6nkormanyzat szabalyozasi ,  mozgastere” eltér 6 a
beépitett, illet 6leg az Ujonnan beépitésre kijeldlt terlletek esetéb  en. Az eltér 6
megkozelitést az is motival(hat)ja, hogy a szabalyo  zandé telkek 6nkormanyzati
vagy egyeb tulajdonban allnak-e.

Amennyiben a helyi épitési szabalyzat életszer(i kivan maradni és nem
évszazados viszonylatokban tervez, alapveté elv, hogy a beépitetlen terileteken

8. 8§ (1) A telepulési 6nkorméanyzat feladata a hlefyiszolgéltatasok kdrében kildndsen: .. a telepéidlezés,
az épitett és természeti kdrnyezet védelme, ..lyiskbieutak és kozteriletek fenntartasa, ...



nagyobb az o©nkormany-zat szabadsaga a tervezésben, mint a mar beépitett,
kialakult telepilésrészeken. Ez utébbi megitélését az is befolyasolja, hogy mennyire
aktudlis és mennyire varhatd egy beépllt teriilet radikalis atalakulasa. Ha igen, akkor
— bizonyos atmeneti kérdések tisztdzasaval — nagyobb a tervezdi, szabalyozoi
szabadsag. A tervezés szabadsagfokat befolyasolja tovabba az a tény is, hogy az
onkormanyzat sajat tulajdonu tertileteken tervez-e, mert tulajdonosi helyzetben
elmarad, illetéleg egészen mas mobdon jelentkezik a kozérdek és a jogos
maganeérdek kozotti 6sszhang létrehozasa. Ha a telepilés sajat tulajdonaban allé
terlletek (telkek) szabalyozasat veégzi, minden aggodalom nélkal irhat el6
kotottségeket a telkek hasznalataval és beépitésével kapcsolatban: arkadositas,
arjaras, athajtas biztositasa, vagy barmilyen mas formaban a telkek egy részének
idészakos/allandé kdzhasznalat céljara torténd megnyitasa, ill. nyitva tartdsa. Ennek
egyetlen gatja lehet, hogy adott feltételekkel talal-e az dnkormanyzat épittetét, aki
vallalja a telek, telkek, terllet beépitését és hasznositasat. Egy finn varos egykori
kikotdi ipartertiletének lakonegyeddé alakitasakor a beruhazast elékészit varos a
tervezett, keretesen beépitett tdombok belsejében kialakitandd kertek, jatszéterek
nappali nyitva tartasat, s négy oldalrdl torténd szabad bejutdst biztositd foldszinti
atjarok biztositasat irta el6 a késbébbi épittet6 szamara. A tdmbbelsék ugyanis
nemcsak az ott lakdkat, hanem a szomszédos hazakban, tombokben lakokat is
szolgaljak. Az éjszakai lezaras ugyanakkor elésegiti a biztonsagot és az intimitast.**
A ferencvarosi rehabilitacié tapasztalata is ezt tAmasztja ala: a telkek kuldnleges
kikotésekkel is megtalaljak gazdajukat, ha kedvezé aranyban all az épitési lehetéség
és a kotelezettség.

A kozhaszndlatra atadando terlletek (passzazsok, &atjarok és athajtok)
tervezése a szakmai gyakorlat része. Egy szabalyozasi terv indoklasa szerint ,a tdl
hosszu tomb az atjarhatdsag biztositasaval részéve tud valni a kérnyezé halézatnak,
s kapcsolddik a varosi szévethez, a gyalogos atkdzlekedés céljara atadando teriletet
jelsltiink ki, amelynek hasznalata idében korlatozhat6”.*?

2.1.1.2. Az 6nkormanyzatnak — meghatarozott esetekb en kisajatitasi és
kartalanitasi kotelezettség mellett — kozérdekb 6l jogadban all az ingatlan
korlatozasa. Az Orszaggyllés orszagos érdekeket érintd, a helyi 6nkormanyzatok
helyi kozuigyeket érinté szabalyozasi jogosultsagat az Alkotmany rogziti*>, mely

1 A terv jelkulcsat és élrasrendszerét az EVM megbizaséabdl folyd kutatéstéeen Kalmanné Raduly Piroska
dolgozta fel, amikor arrdl folyt a vita, hogy a &klepek épitéséhez késziin. ,A tipusi” rendezési tervek
mennyire kothetik, kossék meg az épitészek ke2ng%+ 80.).

12 Budapest Bvaros Varosépitési TervéKft. (vezet terves: Albrecht Ute): Budapest VI. ker. ,A” témb
kerileti szabalyozasi terve. Budapest, 2002. A y#&zeténél jeleidsen nagyobb tdmbok szerte az orszadgban
ismertek, feltarasuk, a koérnyezszévethez igazitdsuk a tervek soran rendre feldditiet. Pl. ilyen Eger
belvarosaban a Varos- és a Megyehazat tartalmamb, téiminek ,atjarhatésdga” mar a '70-es évekbeli
rendezési tervekben és tervpalyazaton is felmetizltdtlet gyakorisaga és evidencidja ellenére ledleblyan
helyzetek, ahol éppen e kiulénléggg adja a hely sajatossagat, a témbbeh fiénkciok egyediségét, kiemelt
Voltét.

131949, évi xx. térvény a Magyar Koztarsasag Alkotyéndl:

19. § (1) A Magyar Kdztarsasag legf#b allamhatalmi és népképviseleti szerve az Orszéém)

(3) E jogkorében az Orszagigs b) térvényeket alkot;

42. § A kbzség, a varos, évaros és keruletei, valamint a megye valasztopaigak kdzdosségét megilleti a
helyi 6nkormanyzas joga. A helyi 6nkormanyzas aszébpolgarok kdzosségét édirtielyi kdziigyek 6nallg,
demokratikus intézése, a helyi kdzhatalomnak sskd@ érdekében valé gyakorlasa.

44/A. § (1) A helyi képvisgkstilet:



szabalyozasi jogosultsag természetszeriileg magaban foglalja, hogy a szabalyozas
egyes rendelkezései a kozérdek eérvényesitése érdekében maganérdekeket
sérthetnek. Az Alkotmany kizarolag az alapvetd jogok parttalan korlatozdsanak allit
korlatot amennyiben kimondja, hogy az alapvetd jog Iényeges tartalmat még térvény
sem korlatozhatja.'* Az alapvetd jog nem lényeges tartalmat torvény akkor
korlatozhatja, ha a korlatozas mas alapjog, masok hasonl6 alapjogai vagy alapjogi
kollizi6 (alapjogok kozotti Osszeltkozes) megelbzése érdekében szikséges, a
korlatozas az elérni kivant céllal aranyos és alkalmas, azaz a cél kizarélag igy érhet6
el (szikségességi-aranyossagi teszt). Szikségességi okként fészabalyként elvont
fogalom nem fogadhato el, azonban a tulajdonjog helyettesithetésége miatt a
tulajdonjog esetében a kdzérdek mint szilkségességi ok nemcsak a tulajdonjog
korlatozasa, hanem teljes elvonasa (a kisajatitas) indokaként is elfogadhato,
amennyiben az a megfelel6 garanciak mellett torténik: tulajdont kisajatitani csak
kivételesen és kozérdekbdl, térvényben szabdlyozott esetekben és maddon, teljes,
feltétlen és azonnali kartalanitds mellett lehet”.’>(A félreértések elkeriilése végett a
kisajatitas nem tekinthetd a tulajdonjog mint alapvetd jog lényeges tartalma
korlatozasadnak, mivel az alkotmanyos tulajdon-fogalom a tulajdon funkcionalis
oldalat védi, az alkotmanyjogi védelem a tulajdonba valé allami beavatkozas elleni
védelemre terjed ki és az egyén cselekvési autonomiajat alapozza meg. Az
Alkotmany tehat nem részesiti abszolut védelemben a tulajdonjog konkrét targyat. A
viszonylagos védelmet a polgari jog adja a tulajdonosnak, mely a tulajdonjog
részjogosultsagait vedi (birtoklas, rendelkezés, hasznalat). Az alkotmanyjogi és
polgari jogi tulajdon-fogalom tehat eltér egymastol).

Arrél, hogy a jogszer( szabdlyozas altal okozott kart az allam vagy az
onkormanyzat mennyiben kivanja kompenzalni, a tulajdon teljes elvonasat jelenté
kisajatitas esetét kivéve (amikor is az Alkotmany rendelkezik a teljes, értékaranyos
kartalanitasrol) a jogalkoté esetrd| esetre szabadon dont.*

A fentiek alapjan a helyi 6nkormanyzatoknak a toérvényi garanciak megtartasa
mellett elviekben korlatlan, a gyakorlatban jérészt a pénziigyi vonatkozdsok miatt
korlatozott lehetéséguk van arra, hogy a helyi épitési szabalyzatban a tulajdonjogot
érinté korlatozasokat fogadjanak el. Minthogy a kisajatitasrol sz6l6 térvény*’ régziti a
terlletrendezeést és telepllésrendezést mint a kisajatitast megalapozo kdzérdeki

a) onkormanyzati tigyekben 6nalléan szabalyoz éxgafa dontése kizardlag térvényességi okbdl vibsgal
feldl,
(2) A helyi képvisétestilet a feladatkorében rendeletet alkothat, gmeim lehet ellentétes a magasabb §zint
jogszaballyal.

8. 8 (2) A Magyar Koztarsasagban az alapvgigokra és kotelességekre vonatkoz6 szabalyokaértp
allapitja meg, alapvétjog Iényeges tartalméat azonban nem korlatozhatja.
15 13. §(1) A Magyar Koztarsasag biztositja a tulajdonhaijogot. (2) Tulajdont kisajatitani csak kivétste
és kozérdekd, torvényben szabdlyozott esetekben és mddoas,tégltétlen és azonnali kartalanitds mellett
lehet.
1650/2004. (XII. 6.) AB hatarozakz Alkotmany kiildnboztet tulajdonkorlatozas ésj&igtas kozott. Mikdzben
lehetséges olyan korlatozas, amelyet mindenfékalkaitas nélkildrni kell, addig maga az Alkotmany zarja ki
ezt a lehefséget a kisajatitas esetében. Az Alkotmanybirdsag an7/1991. (Il. 28.) AB hatarozataban
megéllapitotta, hogy a tulajdonjog - annak ellenédregy azt a jogalkoté nem az alapjogi fejezettzabalyozta
- alapjogi védelemben részesul (ABH 1991, 22, Z5{ulajdon kotottségei azonban a tulajdonosi adroia
messzemenkorlatozaséat teszik alkotmanyosan Igéhét Az alkotmanyosséagi vizsgalat esetében igy ezt k
elddntetni, hogy a vizsgalt aktussal az &llaniksértelemben korlatozta vagy pedig teljes egészébemta,
azaz kisajétitotta a tulajdont.

172007. évi CXXII. torvény a kisajéatitasrol (tovadbakban: Kisajatitasi torvény)



célokat'®, amennyiben a telepiilési 6nkormanyzat mar rendelkezik az érintett
beruhazast tartalmazo helyi épitési szabalyzattal, a tovabbiakban a kdzérdekiiség
meglétét bizonyitania nem kell, de a kisajatitds ez esetben is csak akkor rendelhetd
el, ha az kivételes és a kozérdekl cél megvaldsitasa masképp, mas telken nem
valésithaté meg.

A Kkisajatitasi torvény tobbszor is utal az épitésugyi korlatokra, amennyiben

megemliti a kisajatitasi célok kozott az ,épitésugyi korlatozasok felszamolasat”,
valamint ,az ingatlant terhel6, az ingatlan rendeltetésszer(i hasznalatat jelentésen
korlatoz6, vagy megszuntetd kozérdekl hasznalati jogok, szolgalmak miatti
hatranyok megsziintetését”.'® A tdrvény tovabbi eléirasokat is tartalmaz, amelyek
fontos szempontokat jelenthetnek a szabalyozasi tervek eés szabalyzatok
készitéséhez. Ezek az alabbiak: ,Kisajatitasnak akkor van helye, ha:
— a kozérdeki cél megvalbsitasa az ingatlanon fennall6 tulajdon korlatozasaval nem
lehetséges, vagy - kulon torvény alapjan - a kdzérdekd hasznalati jog, vezetékjog,
szolgalmi jog alapitasaban a tulajdonossal nem jott |étre megallapodas, illetve e
jogokat az illetékes hatdsag nem engedélyezte.?

— a kozérdekd cél megvalositasara kizérolag az adott ingatlanon kertlhet sor,
illetve ha a kozérdekid cél megvaldsitasara tobb ingatlan alkalmas, annak mas
ingatlanon val6é megvalésitasa a tulajdon nagyobb sérelmével jarna; és

— a kisajatitassal biztositott tevékenység kézdsseégi elényei a tulajdon elvonasaval
okozott kért jelentésen meghaladjak. Ennek mérlegelése soran a kozigazgatasi
hivatal a kozérdeki tevekenység jelentéségét, igy kulondsen a terilet fejlédésére
gyakorolt hatasat, a tevékenységgel, szolgaltatassal ellatasra kertlék szamat, a
foglalkoztatasra gyakorolt hatasat €s az ingatlan jellemzéit kell egybevetnie, kulturalis
Orokségvédelmi érték, természetvédelmi érték esetén annak jelentéségét és a
tulajdonelvonas aranyossagat kell vizsgalnia.”*

Amennyiben a korlatozas nem jar a tulajdon targyanak teljes elvonasaval, az
epitési torvényben meghatarozott esetekben az ingatlan tulajdonosanak vagy
haszonélvezbjének kértalanitas jar. Kartalanitasra abban az esetben kerilhet sor, ha
az ingatlan rendeltetését, hasznalati modjat a helyi épitési szabalyzat, illetéleg a
szabalyozasi terv masként Aallapita meg (Ovezeti eldirasok valtozasa) vagy
korlatozza (telekalakitasi vagy épitési tilalom), és ebbdl az ingatlan tulajdonosanak
vagy haszonélvezéjének kara szarmazik. A tulajdonos illetve haszonélvezé abban az
esetben tarthat igényt kartalanitasra, ha az ingatlanhoz f(iz6d6 korabbi épitési jogok
keletkezésétél szamitott hét éven belll kerll sor e jogok megvaltoztatasara és
megszintetésére; amennyiben hét év mar eltelt, ugy kizarélag a hasznalat
gyakorlasaba valé beavatkozasért és csak akkor jar kartalanitas, ha a valtoztatas a
korabbi hasznalatot megneheziti vagy ellehetetleniti. A kartalanitast az koteles
medgfizetni, akinek az érdekében a korlatozas tértént; amennyiben nem allapithat6
meg ilyen, ugy a kartalanitasi kotelezettség a telepulési dnkormanyzatot terheli. A
kartalanitds 6sszegeként az ingatlannak korabbi rendeltetése szerinti, illetve az (;

18 Kisajatitasi torvény2. §:Ingatlant kisajatitani a 3. § szerinti feltételanhallasa esetén, az alabbi kozéntek
célokra lehetséges:

c) terlilet- és teleplilésrendezés;

19 Kisajatitasi torvény 2. § n) és o) pontjai

2 Kisajatitasi torvény 3. § a) pont

2 Kisajatitasi torvény 3. § c) és d) pont



szabdlyozds eredményeként elballt G forgalmi értek kozotti kulonbdzetet kell
figyelembe venni.??

2.1.1.3. A szabalyozas soran mindenre érdemes odafi  gyelni, az 6rdog a
részletekben rejlik. Az épitteték részeérél ugyanis egyes esetekben tapasztalhat6 az
eléiras — jelesen az arkadositas — formalis teljesitése. Ilyen figyelheté meg pl. Budan,
a Mammut Uzlethdz II. Gteménél: a Margit-korat feléli oldalon végig huzodik a
szabalyozasi terven el6irt arkad (tagasan, kelld légtérrel), de rdla egyetlen tzlet sem
nyilik, a kirakatok helyett oridsplakatok hirdetik a belsé térbdl, az Uzlethdz belsé,
kvazi kbzossegi terérél nyilo egységeket. Az arkad igy elveszti értelmét, érdemben
nem gazdagitja a koOzterlletet, nem ndveli a jarda méretét (kilondsen e konkrét
esetben, mert még egy kertrész is elvalasztja a tényleges gyalogos felllettl). Nem
allitom, hogy egy arkadrol mindenképpen nyilnia kell Gzleteknek/éplletnek, hiszen az
italiai klasszikus ,el6képeken”, a ,loggiakon” sincsenek (pl. Loggia dei Lanzi, Firenze,
1356-76., Andrea Orcagna) mindig, s6t a hivatkozott épilet arkadjanak egyik
szakaszan kifejezetten Udvos, hogy az épulet felél teljesen zart, még reklamot sem
tartalmaz, de nem ez az alapeset. A Széna tér sarkan, az '56-os emlékmi hatterét
képezi az ives arkadsor, s nagyon j0, hogy a szobor mogott teret biztosit, ugyanakkor
egységes, nyugodt hatteret ad.

Miemléképlletek esetében az arkadositas nem ajanlott  (hacsak egykor,
egy korabbi id6szakban nem volt eleve arkados az épiilet), csak egészen vegsé
esetben szabad felvetni, s az 6rokségvédelem egyetértése szikséges hozza.
Ugyanez vonatkozik a helyi értékvédelem korébe tartozé hazakra is. S6t, abban az
esetben is, amikor valaha egy épllet arkados volt, akkor is egyedileg kell
megvizsgalni, hogy az utélagos beépités soran létrejéttek-e olyan értékek, amelyek
sérllnének, vagy elpusztulnanak az Gjbdli arkaddositassal, kapu — atjaré — athajto
nyitassal. A miemlékvédelmi szakma a Budapest, V. kerlleti, J6zsef Attila utcai
arkadositast sem tartja j0 megoldasnak. A védett éplilet sérelmén tal arra is példa,
hogy a régi éplletek fal — nyilas aranyai mellett a létrejové tér igen zart és sotét lesz,
természetes fényviszonyai kedvezétlenek, s ezért sem ajanlott az ilyen
beavatkozés.?

A kdzhasznélatra atadott tertilet gyakran maganak a  telek tulajdonosanak
is az érdeke, tehat ez nem korlatozasként, hanem le  hetéségként jelentkezik.
Nem egy olyan esetet ismer a szakma, amikor az épitteté csak egy ilyen gyalogos
(korlatozott gépkocsi) feltarassal tudta igazan értékessé tenni az ingatlant, elérni a
telek/tomb belsejében &ll6 vagy oda tervezett épiletet. Azokban az esetekben,
amikor egy igen hosszu tomb kézepe tajan nyilik lehetéség az atkotésre, az
atjarasra, amikor fontos célpontok, intézmények, Uzletek stb. taldlhatok legaldbb az
egyik utcaban, akkor a kdzforgalomra megnyitott, atadott terilet értékndvelé meg ugy
is, ha nem épul be a telek mélye, ,csak” a két utcai telekrész. Egyes esetekben —
kulondsen Budapesten, az elmult évtizedekben — maguk a beruhazok finansziroztak,
kezdeményezték a részletes rendezési tervek, szabalyozasi tervek készitését, ami

22 Etv. 30.8

% A szakmai megitélés Fejérdy Tamas szébeli kdzlékul. A Jozsef Attila utcai arkadnak mas proldéis
vannak. Egyrészt nem igazan vonzoék a réla nyilé&difk, masrészt a viszonylagizutca déli oldalan fekszik,
azaz északra nyitott, s ezért is sdtét mindig. mal&varos bels teriletének radikalis gépkocsiforgalom-
korlatozasa soran leliseg lesz az Uttestigdtésére és az épllet helyredllitasara (bar eztpra@gramban nem
lattuk szerepeltetni).



minimalisan egy telektomb méretre készllt el. Tobbszor eltdlzottan sok épitési jogot,
kedvezményt kapott az atjarhatésagért cserébe a tulajdonos.?*

A beépités modjanak meghatarozasara iranyuld szabal yozas akar
megenged 6, nem kotelez 6 (diszpozitiv) jelleg i is lehet. A cikk elején mar toértént
utalas — az épuletkdz kapcsan — arra, hogy azt a szabalyzat és szabalyozasi terv
el6irhatja, vagy megengedheti. Az ismertetett példak ezt sugalljdk a kdzhasznélatra
atadott telekrészek esetében is. Akkor, amikor az OTEK? a kerités szabalyozasakor
sem tekinti minden esetben koételezének és magatol értetédének az épitési telkek
hataran vald keritésépitést, akkor kénnyen eléallhat az az eset, hogy a tulajdonos
nem keriti be a telket, s annak éplulettel be nem épitett terlilete, vagy annak egy
része a kozosseég szamara hasznalhatd. (E telekrész az onkormanyzattal kotott
szerz6dés hijan barmikor bekerithet6).

A megengedd szabalyozas az arkadok tekintetében is eléallhat: Budan, a
Margit koruton all az 1958 — 60-ban épult lakéhaz, foldszintjén Uzletekkel (Margit
korat 61 — 63.)%°. Tervezéje hatrabb hizta az lizletek portaljat, s arkadot hozott létre.
Azt nem vitte végig az épulet teljes hosszaban, mert a szomszédos hazak atépitése
nem volt belathaté idén belll varhato, hanem a két végén kiugratta a foldszinti
homlokzatot az utcai telekhatarig. igy csatlakozott a mellette 1évé épiiletekhez. Az
elére 1épd részekbe nem a szik jardardl van a bejarat, hanem az arkad aldl, s e
terlletek elvileg barmikor elbonthatdk, ha tovabb folytatédna valamelyik iranyban az
arkadositas. Maguknak, az Uzleteknek sem veszteség a kisebb alaptertlet, mert
ellensulyozza a kirakat el6tti megallasi lehetéség (az egykori beruhazo ezt legalabbis
joggal remélhette).

A Sugér uton (ma: Andrassy ut 25.), az Operahézzal szemben felépllt egykori
elegans lakasokat tartalmazo épilet is arkadot épitett, megnovelve ezzel az épiilet
el6tti teresedést, fedett teraszt biztositva a pincében, a féldszinten és a félemeleten
berendezett vendéglének. Manapsag, amikor a nyari hévédelem egyre fontosabb
szerepet jatszik, figyelemre érdemes a majdnem északi homlokzat elétti vendégléi
terasz/arkad.?’

2.1.1.4. A szabalyozads id 6beli hatalya, fenntartasa. Tobb helyen
tapasztalhatd (volt régebben, kivaltképp a telepszerl lakotelepek felépulését
koévetden), hogy a ,megvalo-sult” rendezési terveket tartalmazo jogszabalyokat —
mint immar feleslegest — hatalyon kivil helyezték. Ez a gyakorlat nem szdmol/t azzal,
hogy viszonylag friss épuletek esetében is barmikor eléallhat az atalakitas igénye. A
'90-es évek elején, a privatizacio eredményeként tobb helyen felmerilt igényként az
arkadok, atjarok és athajtok beépitése. Egyes esetekben a szabalyzatok - és a

24 A BVSZ sok dvezetben RRT készitéséhez kotottgpéés jogok, lehéiségek tisztazasat. A keriiletek és a
Févaros a legtobb helyen nem készitették el ezetarvaket, hanem az éleént jelentkeé épittedvel
készittették el a terveket. Az egy telekre kéSzéitvek (szégyenszemre a tobbi telket altalabarg)évs,
megmaradd” kategodridba sorolték a tefikes Ujra lehetett tervezni a kbvetkeelmerib igénynél ugyanazt a
tombot!) valojaban a kész épiilettervet irtak leakema megcsufolasara. igy tortént ez pl. a '90vek él$
felében a XlI. kerlletben, a Varosmajor utca ésaadd utca kozotti tombben is.

%5 253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet az orszagdeptélésrendezési és épitési kévetelménilekr

% Bp. II. ker. Margit kérat 61 — 63. Tervezte: Legafoltan és Simon Ferenc, AETV, 1958. Epiilt OTP
beruhazasban 1958 — 60. kdzott. Publikacio: Magyasipar 1960/1. sz.

27 A Magy. Kir. Allamvasutak Nyugdijintézetének Arkgalotaja, késbb az un. Drechsler-palota, majd
Balettintézet, Lechner Odon és Partos Gyulaven Fotoi szerepelnek A millenniumi Magyarorszéguahban.
Kossuth Kiadé. Budapest, 1998. és a Budapest ankittatben (Klosz Gyoérgy fotdi). Révai Nyomda, Bpdat,
1984.



szabdlyozési tervek - ebbéli hianyanak kovetkeztében a varosok kozossége
elvesztette ezeket a terileteket, karba veszett az el6dok munkaja, elérelatasa.
Leszogezhetjiuk tehat, hogy a szabalyozas hatélyban tartdsa, fenntartasa ott is
szikseéges lehet, ahol a rendezési elhatarozas megva I0sult, és ott is, ahol a
telkek beépiltek (s ,realisan” nem varhaté az épiletek cserélédése), am a beallt
terllet, varosrész sz (koélkédik kozteruletekben. A szabdalyozas fenntartasa
tulajdonképpen minden olyan tertleten indokolt, ahol az illeszkedés szabalya nem
elegendd, azaz nem teremt egyértelm( helyzetet az épitteté és az épitésugyi
hatésag szadméra.

2.1.1.5. A helyi 6nkormanyzat természetesen nemcsak a helyi épitési
szabalyza-tot elfogadé rendeletében, hanem mas rend eletében vagy

hatadrozatdban is el éirhat a tertlet hasznalatdra vonatkoz6 szabalyokat. E
kérben mindazonaltal érdemes felhivni a figyelmet az 54/2002. (XI. 28.)
Alkotmanybirésagi  hatarozatra, mely alkotmany-ellenességre hivatkozva

semmisitette meg Budapest Févaros IV. keriilet Ujpest 6nkormany-zati rendeletének
a ,kozterllet jellegl teriletekre” vonatkozé részeit. A hatarozat szerint az
onkormanyzatnak ugyanis nincs joga ahhoz, hogy a hatarozatlan
megfogalmazasu ,kozterllet jelleg (G terlleteken” is feltételekhez kdsse, részben
vagy egészben korlatozza, illetve megtiltsa a haszn  alatot, mivel a kozterulet-
hasznalatra vonatkozé szabdlyok kiterjesztése az allami, illetéleg dnkormanyzati
tulajdondban nem allé ingatlanokra — megfelel§ garancialis szabalyok nélkil — a
tulajdonos tulajdonhoz val6 joganak korlatozasa-val jarhat. Bar az épitési térvény a
kozterlletekre vonatkozé szabalyokat rendeli alkalmazni az olyan, a kozterilet
fogalmi jellemzéivel nem rendelkezé ingatlanok esetében is, amelyeket tulajdonosa
kézhasznalat céljara atadott, azonban ezen ingatlanok esetén a kozteriletre
vonatkoz6 szabdlyok csak a terllet kozhasznélatra valo atadasardl szolo szerzédeés
keretei kozott alkalmazhatok. Az Alkotmanybirésag ramutatott arra, hogy az ilyen
terlletek hasznalatara els 6sorban a szerz 6désben foglaltak az irAnyaddk, a
kozterlletre vonat-kozé szabalyok ezen terlletekre csak a szerz 6dés keretei
kozott alkalmazhatdk.

2.2. Maganjogi eszkdz: kbzhasznalat céljara atadott tertiletekre kotott
szerz 0dés

Az épitési torvény a fogalmilag kizarélag allami vagy ©Onkorméanyzati
tulajdonban allé kozterilet definialasa kapcsan utal sziikszavian arra, hogy az
,egyéb” (azaz magantulajdond) ingatlanok kdzhasznal at céljara tortén 6
atadasa kilon szerz 6désben torténik. Mint maganjogi eszkdéz a telepulési
onkorméanyzatnak nincs lehetésége arra, hogy egy ilyen szerz6dés megkotéseét
kikényszeritse, a szerzédés megkotéset csak 6sztondzheti pl. kedvezdbb eépitési
feltételek kikotésével. Am egyes helyzetekben célravezetébb a tulajdonosokkal
torténd targyalas, a megallapodas (szerzédés), mint az erébdl térténdé megvalositas-
Iltervezés. Vannak olyan technikék, amelyek ,vonzovd” teszik a tulajdonos szamara a
telkek egy részének megnyitasat, atadasat. Ezekben az esetekben — a helyi épitési
szabalyzatban rogzitett feltételekkel — az épittetét tobbletépitési lehetéségek/jogok
illetik meg ellentételezésképpen (Un. bonusz rendszer).
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Abban az esetben, ha a szabdlyzat és a szabdlyozasi terv mar tartalmazza
azokat a teruleteket, melyekre az dnkormanyzat a teriletek kézcéll hasznositasara,
megnyitasara iranyuld szerzédést kivan kotni (ez altalaban a telkek beépitésekor,
vagy a meglévd éplletek teljes feltjitasakor/atalakitasakor valik aktualissa), akkor
érdemes az onkorményzatnak kezdeményezbleg fellépni, a dolgoknak elébe menni.
A telepllésfejlesztés ugyanis az 6 feladata, s a rendezési tervekben rogzitett célok
elérésében mint maganjogi jogalany is pétolhatatlan feladata és lehetésége van.?®

A boénusz rendszer mikddtetése ugyanakkor igényli, hogy a tdbbletépitési
jogok egyrészt ne hozzanak létre anomaliat a varosképben és a szomszédjogok
érvényesulése terén, masrészt biztositott legyen a kdzhasznalatra atadott terilet
zavartalan hasznalata a kozOsség szamara (fuggetlenil az esetleges
tulajdonosvaltastol) az épulet fennallasaig.

Az aldbbiakban a szerz6déskotés idépontjara, a szerz6dé felekre, a szerzédés
ajanlott tartalmara és a jog megszinéseére vagy megszintetésére hivjuk fel a kedves
olvaso figyelmét.

2.2.1. A szerz 6dés megkotésének id épontja

Bar a szerz6déskotésnek elméletiieg nem kell megeléznie a helyi épitési
szabalyzat és szabalyozasi terv készitését és jévahagyasat (ennek léte ugyanis
természetszerileg nem eléfeltétele az 6nkormanyzati jogalkotasnak), ugyanakkor ez
nem jelenti azt, hogy a telepilésrendezési eljaras sordn — mar annak
meghirdetésekor — nem lenne célszer G bevonni a mindenkori tulajdonosokat. A
veluk val6é egyuttmikodés ugyanis nagyban el6seqiti a tervezett épitészeti kdrnyezet
megvalositasat, a tervek kedvez§ fogadtatasat.

A bodnusz rendszerrel (azaz a helyi épitési szabalyzatban a magantulajdonu
ingatlannak kbézhasznalati célu atadasa esetére biztositott tobbletjogosultsagokkal)
valo visszaélések elkerllése céljabol érdemes ugyanakkor az alabbi kronolégiai
sorrendet megtartani:

Beépitetlen vagy csak korlatozottan beépitett telek esetén (amelyen a
kézhasznalatra atadando terllet beépitetlen)

1. helyi épitési szabalyzat megalkotasa (akar a tulajdonosok bevonasaval,

akar anélkul),

2. telki (atjarasi) szolgalom alapitasara iranyuld maganjogi szerzédés

megkotése,

3. a szerz6dés alapjan a telki (atjarasi) szolgalom ingatlan-nyilvantartasba

torténdé bejegyzése,

4. épitési és hasznalatbavételi engedély megadasa.

Beépitett telek esetében (amikor a terilet kialakitasa, a szolgalom fizikailag
lehetetlen) a szerz6dés alapjan a telki szolgalom bejegyzése az épitési  engedély
kiaddsa utan, a hasznalatbavételi engedély el 6tt (mintegy annak el&feltételeként)
torténhet meg.

Ezen ajanlas természetesen nem jelenti azt, hogy a maganjogi szerzédést ne
lehetne méar beépitett telkek, épitési- és hasznalatbavételi engedélyekkel mar

% | 4sd erél részletesen Koérmendy Imre: A telepllésrendezésiezés és az operativ telepulésfejlesztés
(megvalésitas) dsszefliggései c. irasat. EpitéSrpmle 2006. 1. sz. 1-5. p. vagy ugyanezt a Falasy régié
foly6irat 2006. 2. sz. 20-25. p. Mit, ndib mikor, hol és hogyan? cimmel.
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rendelkezé épitmények esetében is megkotni. A telepulési 6nkormanyzat
targyalasi pozicidja mindazonaltal sokkal er  6sebb akkor, ha a tulajdonos
épitési- illetve hasznalatbavételi engedéllyel még nem rendelkezik. Amennyiben
fenti sorrendet megtartjak, elkertlhetd, hogy bar a tobbletépitési jogosultsagokkal
megépllt épitmény épitési- és hasznélatbavételi engedélyt is kap, ugyanakkor az
ingatlan mindenkori tulajdonosa a kés6bbiekben (akar tulajdonos-valtozasok
kovetkeztében) nem lesz tobbé hajlandé az 6nkorményzattal szerzddést kotni.

2.2.2. Felek

Tekintettel arra, hogy adott terllet kdzhasznalati célu atadasa csak akkor tolti
be funkciodjat, ha a k6z szamara megnyitni kivant tertlet koztertlethez kapcsolddik,
tovabba arra, hogy a magantulajdonu terileteket a telepilési ©6nkormanyzat
tulajdonaban all6, kdzteruletnek mindsilé jardak hatéroljak, az ingatlan kdzhasznalati
célu atadasara iranyul6 szerzédeés jellemz éen az ingatlan tulajdonosa és a
telepulési dnkorméanyzat kozott jon létre. A szerz6dést dologi hatallyal kizarélag
az ingatlan tulajdonosa kotheti meg, az ingatlan mas jogszerl birtokosa (pl.
haszonélvez6) a telepulési 6nkormanyzattal kizarolag koételmi (azaz csak vele
szemben érvényesithetd) jogviszonyt létesithet. llyen szerzédés I|étrehozasa
mindazonaltal kizardlag akkor célszer(i, ha a terllet kdzhasznalati célra torténd
atadasa csak rovid idére indokolt. Amennyiben az ingatlan k6zds tulajdonban van, a
dologi hatalyla szerz6dés megkotésében valamennyi tulajdonostarsnak részt kell
vennie.

2.2.3. A szerz 6dés tartalma

Maganjogi jogviszony lévén a felek mellérendeltsége érvényesil, a szerz6dés
megkotése a felek konszenzusan, egyez 6 akaratnyilatkozatan alapul, amely
bir6ségi itélettel sem poétolhaté.  Minthogy a Polgéari Torvénykdnyvrdl szold 1959.
evi IV. torvény (tovabbiakban: Ptk.) az ,ngatlan kozhasznalat céljara torténé
atadasat” kilon jogintézmeényként nem nevesiti, a szerzédési szabadsag elve alapjan
a felek mind kotelmi, mind dologi jogi jogviszony létrehozasara kéthetnek szerzédeést,
bar a telepulési 6nkormanyzat szdméara egyértelm len az abszolut szerkezet (,
dologi hatalya jogviszony létrehozasa az el énybdsebb. Az abszolut szerkezetl
jogviszonyok (igy pl. a telki szolgalom, haszonélvezet, hasznalat) jellemzéje, hogy
csak a jogosult személye (azaz jelen esetben a kdzdsséget képviseld telepulési
onkorméanyzat) van meghatdrozva, vele szemben mindenki (még az ingatlan
tulajdonosa is) kotelezett. Ezzel szemben a relativ szerkezetli kotelmi
jogviszonyoknal (igy az ingyenes haszonkdlcsonnél, illetve a visszterhes bérletnél) a
jogviszony csak a szerz6dd felek vonatkozasaban értelmezhetd, a szerz6dés mas
kivulallo félre kotelezettséget nem allapithat meg.

A telepulési onkorményzatnak ezen tdlmen 6en jellemz 6en alapvet 6
erdeke, hogy a kikotétt jog (a terllet kbzhasznalat céljara torten 6 atadasa) ne
csupan a szerz 6d6 ingatlantulajdonossal, hanem az ingatlan mindenkor [
tulajdonosaval szemben is érvényesithet & legyen. Ezért a szerzédésnek
ajanlottan egy olyan jog létrehozaséara kell iranyul nia, amely az ingatlan-
nyilvantartasba is bejegyezhet 6. Ezen jogok felsorolasat az ingatlan-
nyilvantartasrél szolé 1997. évi CXLI. térvény 16.8 -a tartalmazza (pl. telki szolgalmi
jog, haszonélvezeti és hasznalati jog) azzal, hogy az ott felsorolt jogokon kivil mas

jog ingatlan-nyilvantartasba torténd bejegyzését csak térvény rendelheti el.
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Célszer iinek mutatkozik, hogy az ingatlan kézhasznalat célja  ra tortén 6
atadasa telki szolgalmi jog létrehozasara iranyuld szerzoédés keretében
valésuljon meg. A dologi jogok kérében mindazonaltal nem érvényesll teljes kdriien
a szerz6dési szabadsag elve (ennek ellentmond a dologi jogok numerus claususa),
azaz a felek a létrehozni kivant jog tartalmat nem hatarozhatjdk meg szabadon. A
telki szolgalomra vonatkozo rendelkezéseket a Ptk. 166.8-170.8-ai tartalmazzak.

E rendelkezések szerint a telki szolgalom alapjan valamely ingatlan
mindenkori tulajdonosa mas ingatlanat meghatérozott terjedelemben hasznélhatja. A
telki szolgalmi jog (amennyiben azt az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzik) nem
csupén a szerz6dé féllel szemben lesz érvényesithetd, hanem a szolgald ingatlan
mindenkori  birtokosaval szemben is, flggetlenil az esetleges tulajdon-
atruhazasoktél. Bar a Ptk. a telki szolgalom Iétrehozdsat megalapoz6 célokat
taxativan nem sorolja fel, jelzésértékl, hogy az atjarast mint hivatkozott szolgalom
megalapozasara alkalmas célt megemiliti.

A telki szolgalom alapitasa lehet ingyenes vagy vis  szterhes is, azonban
gyakorlasa mindig ingyenes. (Ehhez képest olyan szerz6dés, amely a hasznalatért
ellenszolgéltatast kot ki csak kotelmi jellegl lehet.) A szerz 6dés nem tartalmazhat
rendelkezést a telki szolgalom id 6étartamanak megjelélésére, mert az korlatlan
ideig tart, megszintetésére vagy megsziinésére csak a torvényben meghatarozott
okbdl kerulhet sor (Id. 2.2.5. pont).

A telki szolgalmi jog terjedelmét illetéen a szerz6désben nem elegendd
csupan — miként a haszonélvezetnél — megnevezni a létrehozni kivant jogot, mert a
szolgalom csak korlatozott hasznalatra ad lehetéséget. A szerz édésnek ezeért
tartalmaznia kell a szolgalom tartalmét is; azt, ho gy az idegen ingatlan milyen
terjedelm G, milyen jelleg G hasznélatara vonatkozik . Telki szolgalmat atjaras,
vizellatas és vizelvezetés, pince létesitése, vezetékoszlop elhelyezése, épllet
megtamasztasa céljara vagy a jogosult szamara elényés mas hasonld célra lehet
alapitani.®® A kozosség szamara a targyi témaban az atjaras és a pince létesitése
lehet érdekes (ez utdbbi a mélygarazsok létesitésével kapcsolatban merdl fel, mert
egyes jogszabalyok régi szévegezésliek, nem minden mai kérdésre vonatkoznak
kozvetlendl, de értelmezhetdk a régi fogalmakra, ha a kell6 hasonlésag fennall). Ha a
szerz6dés nem szOl a szolgalom gyakorlasanak madijarél, azt a bir6sag allapitja
meg.

A szerz6désben mindarra ki kell térni, ami a k6zosség és a tulajdonos kozotti
késbébbi vitdkat kizarja, vagy legaldbbis csokkentheti. Az el6z6ek értelmében
roégziteni kell, hogy a telek melyik és mekkora részére vonatkozik a kdzhasznalat
céljara torténd atadas, rendelkezni sziikséges elsésorban az id6beliségrél, a
hasznalat folyamatos vagy idében korlatozott voltardl. A ,koztertlet mas célu
hasznalatdhoz” hasonl6an a kézhasznalat céljara atadott tertilet mas célu hasznélata
(pl. arusitdas engedélyezése) szintén elképzelhetd, amennyiben abban a szerz6dé
felek megéllapodnak.

A Ptk. szerint a berendezés vagy felszerelés hasznélataval jaré fenntartasi
koltségek a szolgalom jogosultjat és koételezettjét - ellenkez 6 megallapodas

2 ptk. 166. § (1) és (2) bek.
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hianyaban - olyan aranyban terhelik, amilyen ardnyb  an a berendezést vagy
felszerelést hasznaljak. A felesleges jogvitak elkertlése érdekében érdemes
azonban a telek koézhasznalat céljara atadott terlleteinek rendeltetésszer (
hasznalatardl és fenntartasardl a szerz 6désben kimerit éen rendelkezni (pl. a
terllet fenntartasi, felljitasi és egyéb feladatirdl, a koltségek viselésérél). A
k6zhasznalatra valé atadas — annak szerzdédéeses formaja — azt jelenti, hogy e
terlleteken bizonyos feladatokat és jogkoroket a telepllési Onkormanyzat és
szervei/megbizottjai vesznek at a tulajdonos/ok/tol.

Telki szolgalmi jogot egész ingatlanra, illet 6éleg annak természetben vagy
terlleti mértékben meghatarozott részére lehet beje  gyezni. A telki szolgalom
csak ingatlanok tekintetében létesithetd, és legaldbb két ingatlant feltételez. Az
ingatlan kdzhasznalat céljara torténd atadasa egy olyan sajatos telki szolgalmat
eredményez, ahol a szolgalo telek magan-tulajdonban, az uralkodé telek pedig —
kozterlletként — 6nkormanyzati (esetleg allami) tulajdonban van.

Azt, hogy az ingatlan kdzhasznalat céljara torténd atadésa telki szolgalmi jog
létesitése altal valdsuljon meg, az a tény is indokolja, hogy a telki szolgalmi jog
megsziinésének és megszintetésének lehetéségei igencsak korlatozottak, igy az
ingatlan mindenkori tulajdonosa a telki szolgalmi | ogot egyoldalian nem
szuntetheti meg (Id. 2.2.5. pont).

2.2.4. Alakszer (iség

Az alakisagot tekintve a szerzédést azért érdemes irasban megkdtni
minthogy az okirat elve alapjan az ingatlan-nyilvantartasba jog bejegyzésére, jogilag
jelentds tény feljegyzésére vagy adatok atvezetésére — ha torvény masként nem
rendelkezik — csak kozokirat, teljes bizonyité erej (i maganokirat vagy ezeknek a
kozjegyz 6 altal hitelesitett masolata alapjan van helye. Az okiratnak tartalmaznia
kell a bejegyzés targyat képezd jog vagy tény keletkezésének, modosulasanak,
illetve megszinésének igazolasat, tovabba a bejegyzést, feljegyzést megengedd
nyilatkozatot az ingatlan-nyilvantartasban bejegyzett, vagy kozbensd szerzéként
bejegyezhetd jogosult reszeérdl (bejegyzési engedeély). A bejegyzési engedélyt a
jogosult kulén, a bejegyzés alapjaul szolgald okirattal azonos alakisaggal rendelkezé
okiratban is megadhatja.

2.2.5. Atelki szolgalmi jog megsz _Unése €s megszintetése

A telki szolgalmi jog korlatlan id6étartamra szél, addig all fenn, amig az a
szilkséglet, amelynek kielégitése érdekében létrehoztak, meg nem szilnik. A felek a
telki szolgalmi jog létrehozésara iranyulé szerz  édést kétoldalian barmikor
modosithatjak, illetve megsziin-tethetik, illetve a telepllési 6nkorméanyzat, mint
a szolgalo telekkel hataros kozterilet tulajdonosa és mint a szolgalmi jog jogosultja
egyoldalu nyilatkozattal a szolgalomrol bar-mikor | emondhat.

A telepilési onkormanyzat helyzetét és az ingatlan kozhasznalati célu
hasznositasat hosszu id6kre biztosité rendelkezés szerint konszenzus hianyaban a
birésag is csak akkor modosithatja, vagy sziintethet I meg a telki szolgalmat, ha
az a jogosult ingatlandnak rendeltetésszer @ hasznalatahoz nem szikséges
vagy a szerz 6dés megkotése utan a felek tartds jogviszonyaban |é  nyeges

%0 Az ingatlan-nyilvantartasrél sz6l6 1997. évi CXtdrvény 8.8 és 29. §-a
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véltozas kovetkezett be. 3! A telki szolgalom szerzédéssel torténd alapitasa esetén,
a szerzédésben meghatarozott ceél alapjan kell elbiralni azt , hogy a
megszuntetés feltételei fennallnak-e, vagy sem. Egy Legfels6bb Birdsagi itélet
arra muta-tott ra, hogy kulonbséget kell tenni a szikségképpeni utszolgalom
létesitése, illetve a kozott, ha az atjarasi szolgalmi jogot a felek szerz6dése hozta
létre. Ez utObbi esetben ugyanis a szolgalom alapitasanak a céljat és az alapitas
idépontjaban fenndlld, ténylegesen figyelembe vett korilményeket kell vizsgélni, és
ezekhez képest kell és lehet megallapitani azt, hogy valtozott-e oly mértékben az
alapitaskor figyelembe vett helyzet, amely az alapitasi célnak megfeleléen mar nem
indokolja a szolgalom véltozatlan tartalmi fenntartasat. 3

A fent vazolt eseteken tilmenden a szolgalom megszinését eredményezd
tovabbi okok, ha a jogosult a szolgalmat 10 éven at nem gyakorolta, bar ez
modjaban allt volna, vagy eltlrte, hogy a szolgalom gyakorlasaban akadalyozzak,
vagy ha az ingatlan megsemmisil. Az ingatlan kisajatitasa esetén a szolgalom
sorsarol az eljaro hatésag hataroz.

2.3. Az ingatlan-nyilvantartasba tortén 6 bejegyzés hatalya, jelent 6sége.

A bejegyzés elmaradasanak jogkdvetkezmeénvyei.

Minthogy az ingatlan-nyilvantartasrol szélo 1997. évi CXLI. tdrvény
(tovabbiakban: ingatlan-nyilvantartasi torvény) 2. 8 (2) bekezdése szerint ,Az e
torvényben felsorolt jogokon és tényeken kivil az ingatlan-nyilvantartdsba mas jog
bejegyzését, tény feljegyzését csak torvény rendelheti el”, alapvetéen helytelen és
torvényseért 6 a telepilési dnkormanyzatok azon elterjedt gyakorl  ata, miszerint
az onkormanyzati rendelettel elfogadott helyi épité  si szabalyzatukban el &irjak:
a kozhasznalat céljara atadott tertleteket az ingat lan-nyilvantartasba be kell
jegyezni. Annak ellenére, hogy az ingatlanok kdzhasznalat céljara torténé atadasat
az ingatlan-nyilvantartasi torvény® illetve annak végrehajtasi rendelete®® sem a
jogok, sem pedig a tények kozott nem szerepelteti, tovabba méas agazati térvény sem
rendelkezik a k6zhasznalat céljara atadott teriletek ingatlan-nyilvantartasba térténé
bejegyzésérél, szamos helyi épitési szabdlyzatban felbukkan ezen az ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzeésre iranyuld el6iras, igy a teljesség igénye nélkil Esztergom,
Gyér vagy Budapest VII. keriilet Erzsébetvaros helyi épitési szabalyzataban is.*
Mindaddig ugyanakkor, amig a bejegyzést torvény (ésszerlien az epitési torvény)
nem irja el6, az dnkormanyzati rendelettel elfogadott helyi épitési szabalyzatban
nincs lehetéség az ingatlan-nyilvantartasba torténé bejegyzés elbirasara.
(Megjegyzendd, hogy az ingatlan-nyilvantartasi torvény 91.8-anak (6) bekezdése
szerint ,a 2. § (2) bekezdésében foglalt rendelkezés nem érinti azoknak a jogoknak

31 pik, 170.8, 241. @ birésag modosithatja a szédést, ha a felek tartds jogviszonyaban a silrgkotést
kdvetien beallott kbrilmény folytan a szédés valamelyik fél Iényeges jogos érdekét sérti.

BH1980. 379:A szerddéssel kikotott szolgalmi jog csak az érintett trageok rendeltetésszéhasznalataban a
szerzdés megkotése utan bekdvetkezett Iényeges vadlapin modosithato, illéteg sziintethétmeg.

%2 BH2002. 356

3 Az ingatlan-nyilvantartasrél sz6l6 1997. évi CXtdrvény 16.§ és 17. §-a

3 Az ingatlan-nyilvantartasrél szo6l6 1997. évi CXlbrvény végrehajtasarol 109/1999. (XlIl. 29.) FVM
rendelet 6-39/B.§-a.

35 Az Esztergom, Eszaki varosrész és Szamarhegy &eitési szabalyzatarol és szabalyozasi téhexo6l6, az
Esztergomi Onkormanyzat 13/2006. (IV.11.) 6nkornzaty rendeletének 19.§8-anak (1) bekezdése; é&riGy
Onkorméanyzat 67/2004. (XIl. 20.) 6nkormanyzati reletének 95.8-anak (1) bekezdése; Budap&sirbs VII.
kerlilet Erzsébetvaros 34/2001. (IX. 21.) 6nkormatiyzendelete
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és tényeknek a bejegyzését, amelyet e térvény hatalybalépése (azaz 2000. 1. 1.) elétt

alacsonyabb szintd jogszabaly tett lehetévé.”)

Ezen tdlmenden egy telepilési onkormanyzat azon elbirasa, hogy a
kézhasznalat céljara atadott tertileteket alrészletként az ingatlan-nyilvantartasba be
kell jegyezni®®, szintén nem &llja meg a helyét, minthogy nem felel meg az ingatlan-
nyilvantartdsi torvény végre-hajtadsara kiadott kormanyrendelet el6irasainak, azaz
annak nincs olyan rendelkezése, amely a kbézhasznalat céljara atadott tertletek kilén
alrészletként térténé feltiintetésére iranyulna.®’

Ezzel egyltt az ingatlan-nyilvantartdsba térténd bejegyzés a telki szolgalmi
jog esetében alapvetd fontossaggal bir, ugyanis egyes jogok (igy tébbek k6zott a
szerz6désen alapulé telki szolgalom, haszonélvezet, haszn  alat) kizarélag akkor
keletkeznek, ha az ingatlanra vonatkozé jogot az in  gatlan-nyilvantartasba
bejegyzik. *® A bejegyzésnek ezen jogok esetében konstitutiv hatd lya van.
Amennyiben tehat hivatkozott jogok létrehozaséara iranyuld szerzédeés tartalmat az
ingatlan-nyilvantartasba nem vezetik at (azaz e jogok bejegy-zése elmarad), akkor a
szerz6dés 6nmagaban csak kotelmi jogcimet jelent és csak a szerzddé féllel (azaz a
szerz6d6 ingatlantulajdonossal) szemben érvényesithetd, tovabba eérvényesithetd
azzal szemben is, aki a szolgalomrdl tudott, vagy akinek elvarhaté gondossag mellett
tudnia kellett volna réla. Az ingatlan-nyilvantartas kdzhitelességének elve ugyanis
csak a johiszem( jogszerzére vonatkozik, tehat arra, aki nem tudott és a
kortlmények alapjan nem is tudhatott az ingatlant terheld jogok fennallasarol.

A telki szolgalmi jogot a telek természetben meghatarozott vagy
teriiletnagysagban ki-fejezett részére lehet bejegyezni.®® Ha a kézhasznélatra atadott
terilet célja annak konkrét helyéhez és forméjahoz kotédik, akkor csak a
természetben meghatarozott rész johet szami-tasba, ha ellenben pusztan annak
nagysaga eérdekes (pl. a koztertlet bévilete), akkor a terllet-nagysagban valo
meghatarozas is szOba johet. Az el6bbi bejegyzésére a tarsashazak kulon
tulajdonban all6 részeinek meghatérozasara és bejegyzésére vonatkozd gyakorlat
lehet irany-ado, azaz a kozhasznalatra atadni kivant tertlet meghatarozasa az
ingatlan-nyilvantartds szdméra atadott miszaki terveken térténhet meg.

36 pilisvorosvar Varos Onkormanyzat Képvisééstiletének 15/2007. (VI. 14.) rendelete a Riliggvar, Ligeti
lovarda Helyi Epitési Szabalyzatarol és Szabalyioréwénl, 5.8 (2) bekezdés

3 Az ingatlan-nyilvantartasrél szo6l6 1997. évi CXlbrvény végrehajtasarol 109/1999. (XlIl. 29.) FVM
rendelet 51. §-a

%A Polgari Torvénykdnywdl széld 1959. évi IV. térvény:

,158. 8§ (1) Szerddés alapjan haszonélvezet azzal keletkezik, hadpigot atadjak, az ingatlanra vonatkozo
haszonélvezeti jogot pedig az ingatlan-nyilvantsisgbejegyzik.

165. § (2) Egyebekben a hasznélat jogara a haszenél szabalyait kell alkalmazni.

168. § (1) A telki szolgalom létesitésére az iragatiaszonélvezetének alapitdsara vonatkoz6 szadadlkell
alkalmazni.”

Az ingatlan-nyilvantartasrol szo6l6 1997. évi CXtdrvény 3. §-a:

»(1) Egyes jogok az ingatlan-nyilvantartasban adjdloni lapra tértéd bejegyzéssel keletkeznek.

(2) Az okiraton alapulé bejegyzés keletkezteti mahazason alapulé tulajdonjogot, tovabba a sddésen
alapulé vagyonkezéil jogot, foldhasznalati jogot, haszonélvezeti jogsta hasznélat jogat, a telki szolgalmi
jogot, a jelzalogjogot (6nallé zalogjogot).”

39109/1999. (XII. 29.) FVM rendelet 11. és 12. §-ai.
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Annal az ingatlannal, amelynek mindenkori tulajdonosat a telki szolgalmi jog
gyakorlasa megilleti (uralkodd telek), a tulajdoni lap I. részén kell utalni arra az
ingatlanra, amelyre a telki szolgalmi jog gyakorlasa vonatkozik (szolgélo telek). A
telki szolgalmi jog jogosultjanak név szerinti megnevezése helyett a tulajdoni lap III.
részén utalni kell az uralkodo telekre, amelynek mindenkori tulajdonoséat a szolgalmi
jog gyakorlasa megilleti.

A kdzhasznalatra atadott teriiletek az ingatlan-nyilvantartas térképi részén is
megjelenhetnek, hiszen a vonatkozo6 jogszabalyok kildén szélnak — nem kifejezetten
e fogalomrol — azokrdl az épitészei részletekrél, amelyekben testet 6lthetnek e
terlletek: igy épuletben vezet6 atjard, passzazs, arkad, épulet tartopillére, épllethez
csatlakozo lefedett terillet, vagy fold feletti atjarg.*°

Az ingatlan-nyilvantartason kivil természetesen mas miszaki nyilvantartasok

is lIéteznek. Ide tartoznak a telepilésrendezés eszkozei, a kdzmUnyilvantartasok, az
epitési engedélyezési tervek stb.

3. EGYEB MEGALLAPITASOK

A kbzhasznalat céljara atadott tertiletekkel kapcsolatban néhany megallapitast
erdemes vegiggondolni, mert segiti tajekozodasunkat, és ravilagit a kozteruletekkel
valé azonossagokra és a legalabb ennyire fontos kilonb6zéségekre.

3.1. _A kozhasznalat céljara atadott tertletekr 6l tortén 6 gépjarm Uvel
vald_megkdzelithet 6ség nem alapozza meq egy telek épitési telek status  at. A
napi, tényleges mikddést azonban — egyes esetekben — a kdzhasznalat céljara
atadott tertlet jol szolgalja.

Az épitési torvény szerint az épitési telek fogalmi elemének mindsul a telek
kozutrol vagy onallé helyrajzi szamon atként nyilvantartott maganuatrdl gépjarmavel
valé kozvetlen megkozelithetésége.** Minthogy a koézhasznalat céljara atadott
terlletrészre a koztertletre vonatkozé rendelkezéseket kell alkalmazni, a gyanutlan
szemlélé ebbdl akar azt a kdvetkeztetést is levonhatja, hogy a telkek kbézhasznalatra
atadott teruletrészérél (pl. a telek egyik oldalhatara mellett végightuz6do, a
tombbelsébe nyulo savrol) 6nalld, csak errél a telekrél megkdzelithetd tovabbi épitési
telkek is nyilhatnak. Ha azonban alaposabban megvizsgaljuk a szabalyozas
részleteit €és a jogalkotdéi szandékot, akkor ennek ellenkezdjére jutunk. Egyrészt az
épitési torvény rendelkezése utal a szerz6dés kereteire, masrészt az épitési telek

40 A 21/1995. (VI. 29.) FM rendelet a digitalis folénési alaptérképi adatallomany készitékés kezelését

“ Etv. 2. § 6. pontja;Epitési telek: beépitésre szant teriileten ekaz épitési szabalyoknak megiédel
kialakitott és kozutrél vagy 6nallé helyrajzi szamitként nyilvantartott maganutrél gépjadael kdzvetlendl
megkdzelithét telek.” Az épitési torvény friss modositasa soran a jefgnkdzut helyébe a kozteriilet 1épett.
Nem azért kellett ezt meglépni, hogy az orszagepidesrendezési és épitési kovetelméniledadlo 253/1997.
(XIl. 20.) kormanyrendelet (OTEK) 33. § 1. pontj&sszhangba keriiljon — a jogszabalyi hierarchipeép
forditott -, hanem, hogy a nem kdzutként nyilvaratirkdzteriiletekdl (pl. terekil) nyild telkek jogi statusa is
tiszta, egyérteliinlegyen. A 2008. évi XLIX. Torvény 1. §-a szerit @pitési telek: beépitésre szant terlleten
fekw, az épitési szabalyoknak megfédel kialakitott és kodzterliletnek gépjdirkbziekedésre alkalmas résdér
az adott kozteriletre vonatkozé jogszabalyiirabok szerint, vagy o6nallé helyrajzi szamon nyibadtott,
kozforgalom €ll el nem zart maganutrél gépjativel kozvetlendl, zdldfelulet, vagy teffidld sérelme nélkil
megkdzelithét telek”. A torvényt az Orszagdyes a 2008. janius 9-i Ulésnapjan fogadta el. Ka&l2008.
szeptember 1ét.
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évszazada fennalld kritériuma®— a kozvetlen kozati megkdzelités — azt a célt
szolgalja, hogy minden egyes épitési telek (amin épulet/ek all/nak, emberek laknak,
amelyet intenziv hasznalat jellemez, és amelyen jelentés — a foldon kivali —
ingatlanvagyon talalhato) korlatlanul megkézelithetd legyen a kézhatalom és a
kozszolgaltatok szamara. A mentdk, a tlizoltok, a rendérség*® stb. gyors odajutasa az
ingatlan birtokosanak, hasznaléjanak elemi érdeke, a buatorszallitok, az épiték, a
koltozteték stb. kozelbe/telekhatarig jutasa pedig anyagi haszonnal kecsegtet.

3.2. A kozhasznalat céliara atadott terillet _kozte riletként” vald
hasznalatanak, kezelésének kovetkezményei és korlat  ai:

3.2.1. A_kozhaszndlat céljara atadott tertileten all 6 egyes targyak
koztargynak min_ésilnek. Az OTEK 1. mellékletének 44. pontja szerint ,Koztargy:
koztertleten vagy kbzhasznalat céljara atadott teriileten all6 mivészeti-, kegyeleti
szobor, emlékmd, diszkut, szokdékat, kozvilagitasi, kozlekedésiranyitasi, hirkdzlési,
postai, kertépitészeti mdtargy, Iilletéleg geodéziai jel, utcabutor, 6nallé
reklamhordoz6.” E szempontbdl tehat a kormanyrendelet azonosan kezeli a kétféle
terlletet.

3.2.2. A_kozhasznalat céljara_atadott teriletekre — a_kozteruletekkel
ellentétben — szerz édéses kikdtés hianyaban nem nyulhatnak be épitménye  k a
szomszédos telekr_8l. Az OTEK 40. §-a részletezi a kozterileti telekhataron vald
épités feltételeit, kdzte az épitmény kozteriletre valdé benydlasanak lehetéségeit. A
kézhasznalat céljara atadott telekrészekkel kapcsolatban ezek a lehet6ségek
azonban fészabalyként nem illetik meg a szomszédos telkek tulajdonosait, hiszen ez
esetben az épitmények egy masik, magantulajdonban allo épitési telekre nyulnanak
be. Ha egy tdmbbelsé feltaras miatt a bevezetd gyalogut épitészeti kiképzése, a
valtozatossag megteremtése érdekében felmeril a térbeli tagolasnak
szilkségessége, akkor azt fészabalyként a sajat (szomszédos) telken beldl kell
megtenni. Ha ez nem lehetséges, akkor a kdzhasznéalatra igénybe kivant venni
terlletet koztulajdonba kell venni (ki kell sajatitani). Természetesen a szerzédési
szabadsag elve miatt nincs akadalya annak, hogy akar a két magantulajdonos, akar
az oOnkormanyzat és a kozhasznalat céljara atadott teriletek tulajdonosa
szerzédésben allapodjanak meg a tulépitées megengedettségérél (pl. telki szolgalom
visszterhes alapitaséaval).

3.2.3. Még egy vonatkozasban bizonyosan érinti a kdézhasznalatra atadott
teriiletek egyes szakaszait az OTEK, amikor 90. § (2) bekezdésében kikéti, hogy
helyiség nem szell éz-tethetd az épllet kdzds hasznalatu tereibe, valamint
kdzhasznalata atjaré **, athaité *, aluljaré légterébe.

2 Debreczen szabad kiralyi varos épitési szabalyzata 1909. dec. 1-én lépett hatalyba, 13. §-a itiigz
,Epitkezni csak oly telken szabad, mely valametyarg, térre, Gtra, vagy mas kozteriletre nyiliBidapest
székesfvaros teriiletére vonatkozd, asvarosi Kozmunkak Tanacsa altal kiadott, 1914. évyitdsiigyi
Szabadlyzat 4. §-a igy fogalma®Olyan telken, amely nem fekszik csatornaval, detékkel, vilagitassal és
burkolattal ellatott Gtvonalon, épitkezni nem szhbaEz alél ugyan a szabalyzat az épitkezések egyt koré
kivette, de az a koziwesitettségi és Utkiépitési feltételekre vonatkpzoem maganak az Gtnak a
szomszédossagara.

3 A rendsrség persze csak akkor, ha a tolvaj, a liemaganlak-séftrajtakapasa, felfedezése a tét, s nem az
esetleg titkolt sajat tevékenység felfedezése.

*“ OTEK 1. sz. melléklet 6. ponépitményen atvezetszemélyi kozlekedésre szolgald tér.

%> Uo.: 5. pontépitményen atvezetiarmikozlekedésre szolgalo tér.
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3.2.4. A kozuti_kozlekedésr 6l szolo 1988. évi I. torvény (tovabbiakban:
Kkt.) 47. §-beli fogalom-meghatarozasokhoz flizétt jogalkot6i kommentar szerint:

A Kkt. szempont-jabol nem alkalmazhaté  az a néhany mas jogszabalyban
el6forduld rendelkezés, hogy a kdzbnség szamara megnyitott maganteriletre a
koztertletre vonatkozé rendelkezéseket kell alkalma  zni.

3.2.5. A kdzhasznalat céliara_atadott teriletek tis _ztan tartdsa a terulet
jellegét 81 figg éen — eltér 6 szerzédéses kikdtés hianyaban — vagy a telepulési
onkormanyzat, vagy az ingatlantulajdonos feladata. A Kkoztisztasagrol és a
telepulési szilard hulladékkal 6sszefliggd tevékenységekrél szolé 1/1986. (ll. 21.)
EVM — EiiM egyuttes rendelet 3. §-anak c) pontja szerint ,kozteriilet: az ingatlan-
nyilvantartasban kozteruletként nyilvantartott beltertleti foldrészlet (kdzut, jarda, tér,
kozpark), tovabba az épitmények kdzhasznalatra atadott része (éplletarkad alatti
jarda, alul- és feluljaro)”. Ezen terlletek — ideértve a rajtuk levé nyilt arkokat és ezek
mdtargyait is — szervezett, rendszeres tisztantartasarol eés az ott keletkezett
telepillési szilard hulladékkal dsszefliggd tevékenység ellatasardl az 5. § szerint
fészabalykent a telepulési, a f évarosban a f évarosi ©Onkormanyzat
képvisel 6testiilete gondoskodik “°. Ugyanakkor bizonyos esetekben nem az
onkormanyzatnak, hanem az ingatlantulajdonosnak a f  eladata a kézhasznalat
céljara atadott tertletek tisztitasa, igy pl. az in  gatlan el 6tti jardaszakaszok (jarda
hianyaban egy méter széles teriletsay, illetéleg ha a jarda mellett z6ldsav is van, az
Uttestig terjedd teljes tertlet), a jardaszakasz melletti nyilt &rok és ennek mtargyai,
tovabba tombtelken a kilon tulajdonban all6 egyes éplletek gyalogos
megkozelitésére és koriljarasara szolgalé tertilet esetén.

Amennyiben tehat az ingatlan tulajdonosa és az 6nko rmanyzat a
kézhasznalat céljara atadott tertletre kotott szerz ~ 6désben nem allapodnak meg
a terllet tisztitasarol, a fenti szabalyok lesznek alkalmazhatok (azaz adott
esetben tovabbra is a tulajdonos kotelessége marad a terdlet tisztan tartasa,
annak ellenére, hogy ingatlandnak meghatérozott rés  zét kézhasznalat céljara
atadta).

Figyelemre érdemes a rendelet egy masik eléirasa is, mely szerint ,4. § Az
egyes ingatlanok tisztan tartasarél az ingatlan tulajdonosa, kezeldje, tartos
hasznaldja, illetéleg haszonélvezdje, masnak a hasznalatdban levé ingatlanok
(ingatlanrészek, helyiségek) tisztan tartasarél pedig a hasznalo, illetéleg a bérlé
koteles gondoskodni.” Ez érdekes kérdést vet fel, mert ugyanitt, a 6. § (1) bekezdés
a) pontja értelmében az ingatlan eldtti jardaszakasz tisztan tartasarol, a csapadékviz
zavartalan lefolyasat akadalyoz6 anyagok és mas hulladékok eltavolitasarol a
tulajdonos koteles gondoskodni.

3.2.6. A_koézhasznalat céljara_atadott és megnyitott telekrészeken a
kozterulet-felugyelet _ugyanugy eljar, mint _a tényle ges Kkozteruleteken. A
koztertlet-felugyeletrdl sz6l6 1999. évi LXIIL. térvény értelmezé rendelkezése ugyanis
parhuzamba allitja a kozterileteket a maganterilet egyes, kézhasznalatra megnyitott

6 1991. évi XX. térvény a helyi énkormanyzatok ésrgeik, a kdztarsasagi megbizottak, valamint egyes
centralis alarendeltségszervek feladat- és hataskoéeizl. §: A kdzterilet tisztdntartasaval és a lomtalanitasi
akciokkal kapcsolatos feladatok ellatasarél a télési, a &varosban a dvarosi ©nkormanyzat
képviseftestilete gondoskodik, kiilén jogszabaly rendelleézéls megfelékn.
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részeivel ,27. 8 a) pont: kozterulet: a kdzhasznalatra szolgalé minden olyan allami
vagy Onkormanyzati tulajdonban &ll6 teriilet, amelyet rendeltetésének megfeleléen
barki hasznalhat, ideértve a kdzteruletnek koézutként szolgald és a maganteriletnek a
kozforgalom szamara a tulajdonos (hasznald) é&ltal megnyitott és kijelolt részét,
tovabba az a magantertlet, amelyet azonos feltételekkel barki hasznalhat”. Ebbdl
egyenesen kovetkezik, hogy a kodzhasznélat céljara atadott €s megnyitott
telekrészeken a kozterllet-feligyelet ugyanugy eljar, mint a tényleges
koztertleteken. Ha a tulajdonos és az 6nkormanyzat ettél el kivannak térni (pl. egy
kozépulet el6tti terlleten — még a magantulajdonban 4&llé telken - a
tulajdonos/izemelteté misorok adasat, reklamok elhelyezését, jotékonysagi
gy(jtéseket kivan engedélyezni stb.), akkor azt a szerzé6désben rogziteni kell.

3.2.7. A kozvilagitasrol szolé 11/1985. (XI. 30.) IpM rendelet a mellékletét
képezd kozvilagitasi szabalyzatban rendelkezik a koztertletnek minésulé teruletekrdl.
.Melléklet 1. § (2) bek.: A szabalyzat alkalmazasaban kozvilagitasnak kell tekinteni a
kozutak megvilagitdsat, fuggetlendl attol, hogy a kodzat téren, parkban, alul-vagy
feltljarén, alaguatban, hidon, arkad alatt stb. van, ideértve ... a kozépulletek elétti
terlletek vilagitasat is”.

3.2.8. Az 6nkormanyzatok tulajdonaban 1évé ingatlanvagyon nyilvantartasi s
adatszolgaltatasi rendjérél szélo 147/1992. (XI. 6.) kormanyrendelet 4. szamdu
melléklete — a fogalom-meghatarozasok kozott — tartalmazza a koztertlet definiciojat.
Ez, két mondat sorrendjének felcserélésén tal sz6 szerint azonos az Etv.
definici¢javal.

Osszességében megallapithatd, hogy jogi szempontbdl — egy-egy kivételtél
eltekintve — a kozhasznalat céljara atadott, megnyitott telekrészekre vonatkozé
szabalyozas igen hasonlo a kozteriletek szabalyozasahoz.

3.2.9. A témahoz kapcsolédéan felmerilhet a jelenl eqg kdzteriletként
hasznalt telekrészek ,védelme”, azaz a telkek kdézh asznalat el 6l el nem
zarhatd _teriletének” lehatarolasa és jogi védelme. A tulajdonos-valtasokkal
el6térbe kertlt a — kordbban évtize-dekig (évszazadig?) — kézhasznalatra szolgalo
terlletek elkeritése, a kozhasznalat megsziin-tetése. Ennek lehetéségét zarjak ki a
Balaton parti telepilések vizparti terlletére készilt, miniszteri rendeletekkel
jovahagyott vizpart-rehabilitacios tanulmanytervek. A kikoték, a molok, a parti
kozparkok kozlekedésre és pihenésre szolgald kozterileteit vedik e jogszabalyok. Az
orszdg mas telepulésein sem érdektelen a szabalyozas soran e szempontra is
figyelemmel lenni, mert hazdnk manapsag kulondésen a mindenekfelett vald
privatizacié lazaban é€g. Ezek a terlletek lényeges részei a kbzosség életének, s
ezért méltd, hogy a kozosség részére korlatlanul rendelkezésre élljianak. Tobb
eurOpai orszag torvényei rogzitik pl. a természetes élévizek partjainak
koztulajdonban maradasat, sét koztulajdonba vételét. Ezekhez képest a Balaton-
torvény 30 %-os parti sétanyra vonatkozé kotelme?’ elég kevés, s a vizugyi
jogszabalyok bizonyos keretek kozotti elidegenitési lehetésége sem tlinik meg-
felelének.

472000. évi CXIL. torvény a Balaton Kiemelt Udkbrzet Teriiletrendezési Tervének elfogadasarolBasatoni
Terlletrendezési Szabalyzat megallapitasarél 20.Bdkezdés
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4. BEFEJEZESUL

Még sok kérdés maradt nyitva a kozkifolyok és tlizcsapok telepitésétdl a
kézhasznalat céljara atadott teriletek és a kbzhasznalat elél el nem zart maganutak
egymashoz valo viszonyan &t a szerzédéskotés tovabbi rejtelmeiig, vagy a pénzigyi
vonzatokig. Reméljuk, hogy a szakma koOzzéteszi ebbéli tapasztalatait, s a
parbeszédben, kdzds gondolkodasban kdzelebb juthatunk egy-egy ilyen fontos téma
feltardsahoz és a lehetd legjobb alkalmaza-sahoz.

Bp. 2008. jalius 22.
Dr. Borbély Sarolt és Kérmendy Imre
A szerz6k megkdszonik Bokody Juditnak, a Févarosi Foldhivatal

munkatarsanak és dr. Szalai Evanak, az Alkotmanybirosag munkatarsanak
segitségét, szobeli konzultaciojat.
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