A kbzhasznalat céljara atadott teriiletek

Az arkadok, atjarok, atjarohazak, passzéazsok, éputkdzok, udvarterek és
udvartelkek egy kdzosség életterének érdekes sziljfai lehetnek, mely épitészeti terek
sajatossaga, hogy a kdzhasznalat magantulajdonbari@ingatlanokon valosul meg. A
magantulajdonu ingatlanok ezen kdzdsségi célra t&dhé megnyitasat egy a telepulési
onkormanyzat és az ingatlantulajdonos kozotti — téi (atjarasi) szolgalmi jog
alapitasara iranyul6 — maganjogi szerédés teszi lehdivé, melynek |étrejottét a
telepiilési 6nkormanyzat an. bénusz rendszerrel tudj 6sztondzni.

1. A KOZHASZNALATU TERULETEK SOKSZIN USEGE

Az épitési torvény a kozterilet fogalmanak meghat&zésa soran szol az egyéb —
azaz allami vagy onkormanyzati tulajdonban nem all6— ingatlanok kdzhasznalatra
atadott teriletrészéml.® Az ezek kialakitasaval, telepiiléstervezési kéiuéke és
hasznalataval kapcsolatban felméridilemmak, kulonbdE vélekedések és az elér
gyakorlat miatt érdemes attekinteni a vonatkozé&japalyokat €s szakmai kérdéseket.

A ingatlanok kbzhasznalat céljara atadott (megrttyiteriiletrészei a varosépités és az
épitészet egyik érdekes, mindenki altal ismeringdge, bar ennek egyes esetei (ill. azok jogi
hattere) a laikusok6s a szakemberek szamara is ismeretlenek vagytedjtdzismertek —
sokak &ltal hasznaltak — @kadok és az atjarok. Elég csupan az dlseurdpai egyetemi
varos, Bologna arkadrendszerére utalni (ahol edgéievések szerint a megnévekedett
szallasigény miatt a mar megtéhazakat az utcak felé, azok légterélbeitették), vagy a
csehorszagi Telcs varosanak trapéz alakarére, amelyet 6tvenkét ,labashaz” szegélyez
(kés) gotikus egységes arkadsorral, reneszansz és hdeskétt, impozans oromfalakkal). A
példak sora azonban hazankban is folytathaté: Sopiészeg, Papa arkadosiemlékhazai,

a szegedi Dém-tér valtozatos téglapillérekkel dkéisarkadsora, a pesti Rakdczi Ut csaknem
teljes hosszban arkadositott északi oldala minérbektartoznak. Talan kevésbé ismertek a
Piarista-k6Z és a Madach-hdzogi megoldasai: ezek a ,természetben” a kozugsedt
képed terlletek ugyanis az épitési telkek részei, sikagtvaros, a k6zosség szamara van/volt
bejegyezve az ingatlan-nyilvantartasba atjaradgsimm (jog)?

! Az épitett kornyezet alakitasarol és védelingzold 1997. évi LXXVIII. torvény (tovabbiakbanhk) 2. § 13.
pontja: ,Kozterilet: kézhasznalatra szolgalé minden olyalla@i vagy onkormdanyzati tulajdonban allé
foldterlilet, amelyet a rendeltetésének megfetelbarki hasznéalhat, és az ingatlan-nyilvantart&&émt tart
nyilvan. Egyéb ingatlanoknak a kdzhasznalat célgiiedott teriletrészére — az élrsz616 kiilon szesdésben
foglaltak keretei kdzott — a kozteriletekre vonatkoendelkezéseket kell alkalmazni. Kozteriilet ettetfse
kaldndsen: a kozlekedés biztositdsa (utak, teeek)hers- és emlékhelyek kialakitasa (parkok, koztéri saobr
sth.), a koznivek elhelyezése.”

2 Az Erzsébet-hid pesti higjenél all6, az Erzsébet-hid épitését kéeet 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 atjaro — a megndvekedett forgalom miatt — a&gégj forgalom ebl elzart teriiletté valjon,&, az épiilet
felljitdsanak idejére teljesen lezarasra kerlljnévaros 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 atnyulé épuletrész
sem kozterulet felett nydlik at, hanem ugyanuggpitési telek folott hizodik.

* Természetesen &brdul a forditottja is, amikor az épiilet vagy aknegy része a kozterilet felett van.
llyeneket — a velencei Séhajok-hidjatél napjainkigzamosat ismer az épitészettdrténet. De ez egk g,
varosépitészeti kérdés, amivel mas alkalommal floggank.



Az arkddokon és atjarokon kivil a kozhasznalatbiéin tériletek mas forméi is
eléfordulnak telepuléseinken: ide tartoznak az atjaralk, a passzazsok, az épiletk6zok, az
udvarterek/udvartelkek és egyéb terlletek.

Az &tjaréhazak jellegzetessége, hogy két utcara nyilnak (atitetken épultek), és
kapualjaikon s bets udvaraikon at nappal altaldban gyalogosforgaloniikzdlyeneket
taldlunk majd’ minden térténeti varosrésziinkbeno@y Debrecenig, Pesit Pécsig.
Legtdobbszor az udvarok az épulet teljes magassadéirélépitettek, de élordulnak olyan
esetek is, amikor a telken az utcaval parhuzamosletes épuletek allnak, s a koztes
udvarokat csak féldszintes szarnyak szegélyezikeknalan leghiresebb példaja a Budapest
VII. kerlletében taldlhatd6 Gozsdu-udvar.

A passzazsokjellemzben lvegteivel fedett atjarok, amelyek a XX. szazad elején
nagyon divatosak voltak szerte Europaban LeéldBérizson és Bécsen at Pestig (pl. Parizsi-
udvar) és Nagyvaradig. Egyenes és tortvonall veitéket, harom,& négy utcara nyildak
(pl. Milandban, a D6m melletti tombben, Budapeste®resham - palotdban). Ezek kozil
kiemelek egyet, a Haris-kdzként ismert pesti balsantcat, ami csak korabban volt passzazs,
majd épuletkdzként épllt Ujja, s ez valt adkdsekben kozteriletté. A passzazsok majd’ 100
év elteltével, a XX. szazad utolso évtizedeibemmar ,mall” néven — Gjra divatba jottek.

Az épiletk6zol a zartsorl beépitésterileteken megengedett vagyigl olyan
felnyilasok, amelyeknél — egy épitési telken beldlgy két telek koz6s hatara mentén — a
zartsoru éplletek sora megszakad, esetleg a Zartqmilettomeg az épuletkbz mentén
befordul. Ez t6bb célt szolgalt, szolgalhatott (ad@yidejileg is): a sitk utcak fel-felnyitasat,
levegisebbé tételét, az ,utcai” homlokzat és — ezaltat -€rtékesebb utcai lakdsok szamanak
€s részaranyanak novelését, a tomidbddsrtek megnyitasat (vizualisan és a led@gmlas
szempontjabol) s végll, de nem utols6 sorban, awykd tombok, varosi terlletek
atszelbzését. Ez utdbbinak szép példaja Budapest XIl. |&gsen, a Honveédtiszti Korhaz
tombje hegyfalli oldalanak (Bészérményi at), valamint a mellditte fekw tombnek két-
két helyen valo atnyitasa (Boszorményi u. - Kirdgh tér - Németvolgyi ut altal hatarolt
tomb). Esetenként az éplletkbz az utcahdlozat ésieigesét”, a hegyessibgitcasarok
levagasat szolgalja. llyenek a VI. kerilleti Deakdéés a Bajcsy-Zsilinszky utcaba nyilo
utcak atkotései: az Anker kdz, a Révay koz és asgafsilinszky koz.

Az udvarterek/udvartelkek egy egészen sajatos kdzhasznalatu terileti foamm,
legteliesebben Kézdivasarhely piactere koriili tokiei fordul eb.” A trapéz alaku dteret,
ahova a koérnydr teriiletekél 6t at fut be, vasarok tartdsara hasznaltak. Aktgtili, még a
XIV. szazadban kiosztott telkeket — a tér felé -mrosok emeletes hazai zarjak le. A hosszu
udvar egyik oldalan sorakoznak dilmelyek (és kisebb lakasok), melyek a telkek &iége
felé kijarattal rendelkeznek a nigmzdaséagilag fivelt foldek felé. A telkeket a fiveléshez
kapcsolodo gazdasagi épllet zarjak. A jélentasarok idején az udvarok megnyiltak, s az
arut kozvetlendl a fhelyek elé raktak ki. Ahogy a varos és a vasartgnjésége novekedett,
tovabbi udvarteres teriiletek alakultak ki. Az ilyéslkeket a céhekt, ill. csaladokrol
nevezték el: Csiszar, Balogh, 388, Kovacs, Racz. Ennek a sajatos telepllésszéniedza
kialakulasadhoz tébbféle adottsag is hozzajarulimigy a kézigazgatasi teriletigds volta,

® Lukovich Tamés:A posztmodern kor varosépitészétéitdvasai. Szszabo 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.



az 6rokosodés sth.. A telkek, udvarok ilyen atdksa méas magyar telepiléseken dgagbul
Satoraljaujhelydl Miskolcon at Sopronig.

Az eddigi példakhoz még hozza tartoznak azokegyeéb terlletekis, amelyek a
kézhasznalatu éplletek, éplletrészékt ehintegy a kozterlletdviletét képezik, magyaran a
kozteriiletél keritéssel el nem valasztott, vagy csak jelképésieatarolt élkertek® Ezek jogi
elkilénulésére sokszor csak a szomszédos ingakkahdka van ilyen) val6 6sszevetésb
lehet kovetkeztetni. Rajtuk Kivil ide sorolhatOkolaza telekbeldi udvarok, amelyek az
éplletben Ié§, tobbnyire foldszinti Uzletek, irodak — Ugyfélfalgnat vonzé rendeltetési
egységek — megkozelitését szolgaljak, s a nap égygeben szabadon bejarhatok barki
szaméra.

Nem minden ilyen terllet tartozik szigoruan véJeneiras targyahoz, a kozhasznalat
céljara atadott terlletekhez, mert nem kottetgtikra telepilési dnkormanyzattal szsés,
eés igy ezen terlletekre nem feltétlenil vonatkoznajyanazon szabalyok, mint a
kozteriletekre (ill. az azonossag csupan latsz&leggdgyancsak nem tartoznak ide azok az
egykori tdmbbelsi telekrészek, amelyek a tomb-rehabilithcidk, redtarkciok soran
kozterlletekké véltak (az éplletek részére megtékkaket alakitottak ki), bar tikodeésuik
(éjszakara a kapuathajtok bezarasa, a gépkocdidondeoriatozasa stb.) hasonlé.

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

A telepiulési onkorményzat a helyi épitési szabdlyrarendelettel torténé
elfogadasa altal kozjogi eszkozokkel, kozhatalmi gositvanyaval élve szabalyoz,
hatdrozza meg az optimdlis terlletfelhasznaldstladtja az épitett kdrnyezet nisegét,
mégpedig mind a magantulajdonban, mind pedig az &mi vagy Onkormanyzati
tulajdonban &ll6 teriiletek vonatkozasaban’ A telepiilésrendezés (helyi épitési
szabalyzat) hatdkore, célja- a beépitésre szant tertiletekeminrdazonaltal kizarélag arra
terjed ki, hogy a beépités modjat meghatarozza; agplletek hasznélati modjara ugyanis
a tovabbiakban nincs kihatasa.

Az onkormanyzat hataskore a hasznalat modjanak élrdsa vonatkozasaban
differencialt attél figgéen, hogy a szabalyozni kivant teriilet magantulajddman, vagy
pedig allami vagy onkormanyzati tulajdonban all-e. A magantulajdonu teruleteken,
udvarokon (amennyiben az a helyi épitési szabaigitat megengedett hasznalati médokon
belil marad) a hasznélat mddjanak meghatarozasatavabbiakban nincs hataskore,
lehetisége, a hasznalat mikéntjére kizarolag a koztekeet lehet befolyasa, 6nkormanyzati
rendeletekben szabdlyozva pl. az arusitas debgét és modjat, a fenntartas mikéntjét.

8 A telepiilésrendezési szabalyozas szempontjabélbkertek is kiemelt figyelmet érdemelnek, ezért edkéére
még visszatérink. Itt elég annak megemlitése, aagylyan dvezetekben, amelyekben az épuletek fidkjsn
kozosségi funkciok kapnak helyet — pl. a hagyomargéartsord beépitéstdbbszintes lakéteriletekiftvonalak
menti telkei — igen indokolt lehet az utcai keritdflalma, vagy magassaganak jelképes méretbenntorté
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 ugy 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 hataskoéréltezérhelyi kdzligyeket.

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



Sajatosan alakul a kdézhasznalat céljara atadaitetek sorsa, ahol a hasznalat modjanak
roégzitésére kdzhatalmi eszkdzokkel csak attételesanmod. A hasznalat moédjat ugyanis
elsbdlegesen a kézhasznalat céljara atadott terllétitiszerddés — azaz az épitési torvény
altal nevesitett maganjogi eszkdz — hatarozza mdgizteriletre vonatkozé szabalyok csak
szubszidiariusan, a telepilési 6nkormanyzat éagatlantulajdonos kdzott [étrejott szédés
keretei kozott alkalmazhatok, az ilyen terlletelszmélatara etsorban a szeézésben
foglaltak az iranyadok (Id. 2.1.1.6. és 2.2. pont).

A fentiek alapjan az 6énkormanyzat a beépités modjataz épuletek kiképzését
kotelezo jelleggel ebirhatja, &m a magantulajdonban 1éWw ingatlanok hasznalatét,
hasznositasi médjat csak maganjogi szesdéssel tudja befolyasolni. Ilyen szefdés
hijan eléfordulhat tehat, hogy bér a helyi épitési szabalyzban eloirt arkadsor
megvalosul ugyan, am azt a tulajdonos a kozhasznélelé! keritéssel stb. zarja el.

Az alabbiakban a hivatkozott kdzjogi és maganjegzkdzok reszletes kifejtése
kovetkezik.

2.1. Kozjoqi eszkdzok

A kozjogi eszkdzOk kapcsan a helyi épitési szaladbizs a kisajatitas és kartalanitas
jogintézményét emlitjiuk meg.

2.1.1. Helyi épitési szabalyzat és szabalyozasi terv

2.1.1.1. A telepllésfejlesztés és -rendezés sordasdjatitasi €s kartalanitasi
kotelezettsége mellett) a teleplilési 6nkormanyzatkaelméletileg korlatlan szabadsaga
van a beépités modjanak meghatarozasara, a gyakottean azonban az énkormanyzat
szabdlyozasi ,mozgéastere” eltéf a beépitett, illebleg az Ujonnan beépitésre kijelolt
terlletek esetében. Az eltdir megkdzelitést az is motival(hat)ja, hogy a szabayando
telkek 6nkormanyzati vagy egyéb tulajdonban allnake.

Amennyiben a helyi épitési szabalyzat életsadvdn maradni €s nem évszazados
viszonylatokban tervez, alapdetlv, hogy a beépitetlen teriileteken nagyobb ann&ny-
zat szabadsaga a tervezésben, mint a mar beégitddikult telepulésrészeken. Ez utébbi
megitélését az is befolyasolja, hogy mennyire distéd mennyire varhato egy beépiilt tertlet
radikalis atalakulasa. Ha igen, akkor — bizonyasedteti kérdések tisztdzasaval — nagyobb a
tervedi, szabalyozo6i szabadsag. A tervezés szabadsadief@iasolja tovabba az a tény is,
hogy az dnkormanyzat sajat tulajdonu teriletekameiee, mert tulajdonosi helyzetben
elmarad, illebleg egészen mas maodon jelentkezik a kozérdek égas jmaganérdek kozotti
0sszhang létrehozasa. Ha a telepiilés sajat tukdpdonallo terlletek (telkek) szabalyozasat
végzi, minden aggodalom nélkul irhab &btottségeket a telkek hasznalataval és beépéaksév
kapcsolatban: arkadositas, arjaras, athajtas fasas vagy barmilyen mas formaban a telkek
egy reszenek fikzakos/allandé kdzhasznalat céljara tdrtémegnyitasa, ill. nyitva tartasa.
Ennek egyetlen gétja lehet, hogy adott feltételekkal-e az énkormanyzat épitiet aki
vallalja a telek, telkek, terilet beépitését észhasitasat. Egy finn varos egykori kikbt
iparteriletének lakbnegyeddé alakitdsakor a beash&bkészit varos a tervezett, keretesen
beépitett tombok belsejében kialakitando kertetszderek nappali nyitva tartasat, s négy
oldalrdl tortérd szabad bejutast biztositd foldszinti atjarok ksitasat irta él a ké$bbi
epitte szamara. A tombbelk ugyanis nemcsak az ott lakokat, hanem a szomszédo
hazakban, témbokben lakdkat is szolgaljak. Az djaizdezaras ugyanakkor éslegiti a



biztonsagot és az intimit4StA ferencvarosi rehabilitacié tapasztalata is émasztja ala: a
telkek kulonleges kikotésekkel is megtalaljak gauzkidt, ha kedvek aranyban all az épitési
lehetiség és a kotelezettség.

A kozhasznalatra atadandd terlletek (passzazsgcpkatés athajtok) tervezése a
szakmai gyakorlat része. Egy szabalyozasi terv kidda szerint,a tul hosszu témb az
atjarhatésag biztositasaval részévé tud valni ankéw haldzatnak, s kapcsolddik a varosi
szovethez, a gyalogos atkozlekedés céljara atadaeddletet jel6ltink ki, amelynek

hasznalata idben korlatozhaté™?

2.1.1.2. Az onkormanyzatnak — meghatarozott esetekben kisajiasi és
kartalanitasi kotelezettség mellett — kézérdekdl jogaban all az ingatlan korlatozasa Az
Orszaggulés orszagos érdekeket édinta helyi dnkormanyzatok helyi kdzigyeket &fint
szabalyozasi jogosultsagat az Alkotmany robzitimely szabalyozasi jogosultsag
természetszéleg magaban foglalja, hogy a szabalyozas egyeselarmbsei a kozérdek
ervenyesitése érdekében maganérdekeket sérthétmeklkotmany kizarélag az alapwet
jogok parttalan korlatozasanak allit korlatot amgénen kimondja, hogy az alapvejog
lényegedartalmat még térvény sem korlatozhdfj@z alapved jog nem lényeges tartalmat
torvény akkor korlatozhatja, ha a korlatozas mapjafj, masok hasonld alapjogai vagy
alapjogi kollizi6 (alapjogok kozoétti dsszeltkdozésjegebzése érdekében szikséges, a
korlatozas az elérni kivant céllal aranyos és alkal azaz a cél kizardlag igy éthet
(szUkségességi-aranyossagi teszt). Szukségesdégitdikszabalyként elvont fogalom nem
fogadhatdé el, azonban a tulajdonjog helyettesitiégfe miatt a tulajdonjog esetében a
koézérdek mint szilkségességi ok nemcsak a tulajgdgdatozasa, hanem teljes elvonasa (a
kisajatitas) indokaként is elfogadhatd, amennyidem megfelél garanciak mellett torténik:
Lulajdont kisajatitani csak kivételesen és kozétwk torvényben szabalyozott esetekben és
médon, teljes, feltétlen és azonnali kartalanitaslieit lehet. (A félreértések elkeriilése

1 A terv jelkulcsat és élrasrendszerét az EVM meghbizasabol folyé kutatéstéleen 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 Bvéaros Varosépitési TervéKft. (vezet terved: Albrecht Ute): Budapest VI. ker. ,A” tdmb
kerileti szabalyozasi terve. Budapest, 2002. A y@&zeténél jeleidsen nagyobb tdmbok szerte az orszadgban
ismertek, feltardsuk, a kornyezszovethez igazitasuk a tervek soran rendre feléhditiet. Pl. ilyen Eger
belvarosaban a Varos- és a Megyehazat tartalmanb, téminek ,atjarhatdosaga” mar a '70-es évekbeli
rendezési tervekben és tervpalyazaton is felmetizltdtlet gyakorisaga és evidencidja ellenére ledleblyan
helyzetek, ahol éppen e kiulénlésgg adja a hely sajatossagat, a témbbeh fiénkciok egyediségét, kiemelt
Voltat.

131949, évi xx. térvény a Magyar Koztarsasag Alkotrygndl:

19. § (1) A Magyar Koztarsasag legt#b allamhatalmi és népképviseleti szerve az Orszéem

(3) E jogkorében az Orszagigs b) torvényeket alkot;
42. § A kbzség, a varos, évaros és keriletei, valamint a megye véalasztopeligak kdzosségét 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:

a) onkormanyzati tigyekben onalléan szabalyoz éxgafa dontése kizardlag térvényességi okbdl vibsgal
feldl,

(2) A helyi képvisétestilet a feladatkdrében rendeletet alkothat, gmelm lehet ellentétes a magasabb §zint
jogszaballyal.

‘8. 8§ (2) A Magyar Koztarsasagban az alagvptgokra és kotelességekre vonatkozd szabalyokadry
allapitia meg, alapvétjog lényeges tartalmat azonban nem korlatozhatja.

15 13. §(1) A Magyar Koztarsasag biztositja a tulajdonhaijogot. (2) Tulajdont kisajatitani csak kivétsde

és kozérdekd, torvényben szabdlyozott esetekben és mddoas,tégltétlen és azonnali kartalanitds mellett
lehet.



végett a kisajatitas nem tekinthet tulajdonjog mint alapvétjog lényeges tartalma
korlatozasanak, mivel az alkotmanyos tulajdon-fogak tulajdon funkcionalis oldalat vedi,
az alkotméanyjogi védelem a tulajdonba val6 allasdatkozas elleni védelemre terjed ki és
az egyen cselekvési autonomigjat alapozza meg. IRatrhAany tehat nem részesiti abszolat
védelemben a tulajdonjog konkrét targyat. A viszaggs védelmet a polgari jog adja a
tulajdonosnak, mely a tulajdonjog részjogosultdagédi (birtoklas, rendelkezés, hasznalat).
Az alkotmanyjogi és polgari jogi tulajdon-fogaloghtt eltér egymastal).

Arrél, hogy a jogszér szabalyozas altal okozott kart az allam vagy &oimanyzat
mennyiben kivanja kompenzalni, a tulajdon teljegeasat jelerit kisajatitas esetét kivéve
(amikor is az Alkotmany rendelkezik a teljes, éanyos kartalanitasrol) a jogalkotd esletr
esetre szabadon ddfft.

A fentiek alapjan a helyi 6nkormanyzatoknak a &y garanciak megtartadsa mellett
elviekben korlatlan, a gyakorlatban jorészt a pémzivonatkozasok miatt korlatozott
lehetiséguk van arra, hogy a helyi épitési szabalyzadbiaajdonjogot érirdt korlatozasokat
fogadjanak el. Minthogy a kisajatitasrél szol6 &y’ rogziti a teriletrendezést és
teleplilésrendezést mint a kisajatitast megalapoapérileld célokat®, amennyiben a
telepulési onkormanyzat méar rendelkezik az érinbetuhazast tartalmazo helyi épitési
szabalyzattal, a tovabbiakban a kozétdek) meglétét bizonyitania nem kell, de a kisagtita
ez esetben is csak akkor rendathet, ha az kivételes és a kdzérdatél megvaldsitasa
masképp, mas telken nem valosithaté meg.

A kisajatitasi torvény tobbszor is utal az épité§skgriatokra, amennyiben megemliti

a kisajatitasi célok kozott gépitésiugyi korlatozasok felszamolasat”, valamiat jngatlant
terheb, az ingatlan rendeltetéssiehasznalatat jeleésen korlatozo, vagy megszuritet
kozérdeki hasznalati jogok, szolgalmak miatti hatranyok rzéigsetését™’ A torvény
tovabbi ebirdsokat is tartalmaz, amelyek fontos szempontgdanthetnek a szabalyozasi
tervek és szabalyzatok készitéséhez. Ezek az aldbKisajatitasnak akkor van helye, ha:
— a kozérdek cél megvalésitasa az ingatlanon fennallo tulajdkorlatozasaval nem
lehetséges, vagy - kilon toérvény alapjan - a kdddérthasznalati jog, vezetékjog, szolgalmi
jog alapitasaban a tulajdonossal nem jott létre alklegpodas, illetve e jogokat az illetékes
hatdsag nem engedélyeZte.

— a kozérdek cél megvalositasara kizarolag az adott ingatlakenilhet sor, illetve ha a
kozérdeld cél megvalbsitasara tobb ingatlan alkalmas, anmalds ingatlanon val6
megvalositasa a tulajdon nagyobb sérelmével jaésa;

16 50/2004. (XII. 6.) AB hatarozahtz Alkotmany kulonboztet tulajdonkorlatozas ésj&itas kozott. Mikdzben
lehetséges olyan korlatozas, amelyet mindenfétalkaitas nélkildrni kell, addig maga az Alkotmany zarja ki
ezt a lehefséget a kisajatitas esetében. Az Alkotmanybirésag an7/1991. (Il. 28.) AB hatarozatdban
megallapitotta, hogy a tulajdonjog - annak ellendregy azt a jogalkoté nem az alapjogi fejezettzabélyozta

- alapjogi védelemben részesil (ABH 1991, 22, Zoiulajdon kotéttségei azonban a tulajdonosi adgtora
messzemehkorlatozasat teszik alkotmanyosan léhwét Az alkotmanyossagi vizsgalat esetében igy ezt k
eldontetni, hogy a vizsgalt aktussal az allaniksértelemben korlatozta vagy pedig teljes egészébamta,
azaz kisajétitotta a tulajdont.

172007. évi CXXIII. térvény a kisajatitasrol (tovahkban: Kisajatitasi torvény)

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

c) terlilet- és teleplilésrendezés;

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

2 Kisajatitasi torvény 3. § a) pont



— a kisajatitdssal biztositott tevékenység kdzosségyei a tulajdon elvonasaval okozott
kart jelentsen meghaladjak. Ennek mérlegelése soran a koagesichivatal a kozérdek
tevékenység jelefgégét, igy kulondsen a terilet desére gyakorolt hatasat, a
tevékenységgel, szolgaltatassal ellatasra krgkamat, a foglalkoztatasra gyakorolt hatasat
€s az ingatlan jellendtt kell egybevetnie, kulturalis drokségvédelmi rt&rmészetvédelmi
érték esetén annak jeléségét és a tulajdonelvonas aranyossagat kell vieegs™

Amennyiben a korlatozas nem jar a tulajdon targkae§es elvonasaval, az épitési
torvényben meghatarozott esetekben az ingatlandtumlasanak vagy haszonélgmek
kartalanitas jarKartalanitasra abban az esetben kertlhet sor, hagatlan rendeltetéseét,
hasznalati modjat a helyi épitési szabdlyzat,sibgt a szabalyozasi terv masként allapitja
meg (Ovezeti élirdsok valtozasa) vagy korlatozza (telekalakitésyyv épitési tilalom), és
eblbl az ingatlan tulajdonosanak vagy haszonélj@rek kara szarmazik. A tulajdonos illetve
haszonélveZ abban az esetben tarthat igényt kartalanitasraz agatlanhoziiz6dé korabbi
épitési jogok keletkezégdtszamitott hét éven belll kerll sor e jogok mempzihtasara és
megszintetésére; amennyiben hét év mar elteltkizgyolag a hasznalat gyakorlasaba valo
beavatkozasért és csak akkor jar kartalanitds, healztatas a korabbi hasznélatot
megneheziti vagy ellehetetleniti. A kartalanitaskateles megfizetni, akinek az érdekében a
korlatozas tortént; amennyiben nem allapithatd iyem, Ugy a kartalanitasi kotelezettség a
telepllési onkormanyzatot terheli. A Kkartalanitassz&geként az ingatlannak korabbi
rendeltetése szerinti, illetve az Uj szabalyozasmenyeként 8&llt 0j forgalmi érték kozotti
kilonbozetet kell figyelembe venffi.

2.1.1.3. A szabalyozas soran mindenre érdemes odafigyelni,zadérdog a
részletekben rejlik. Az épittebk részébl ugyanis egyes esetekben tapasztalhatédmsl—
jelesen az arkadositas — formalis teljesitésenlifygyelhett meg pl. Budan, a Mammut
Uzlethaz 1. Uteménél: a Margit-korat &l oldalon végig huzodik a szabalyozasi tervesirel
arkad (thgasan, kélllégtérrel), de rola egyetlen Uzlet sem nyilik, malkatok helyett
oridsplakatok hirdetik a bdistérsl, az Uzlethaz bels kvazi kdzosségi terér nyild
egysegeket. Az arkad igy elveszti értelmét, érdemimm gazdagitja a kdzterlletet, nem
noveli a jarda méretét (kilondsen e konkrét esethwmt még egy kertrész is elvalasztja a
tényleges gyalogos felulét. Nem allitom, hogy egy arkadrél mindenképpenimgti kell
Uzleteknek/éplletnek, hiszen az itéliai klasszileléképeken”, a ,loggiakon” sincsenek (pl.
Loggia dei Lanzi, Firenze, 1356-76., Andrea Orcagmandig, $t a hivatkozott épilet
arkadjanak egyik szakaszan kifejezetten udvos, hamyépulet fdéll teljesen zart, még
reklamot sem tartalmaz, de nem ez az alapeset. 8haS#r sarkan, az '56-os emlékm
hatterét képezi az ives arkadsor, s nagyon jo, hoggobor mogott teret biztosit, ugyanakkor
egyseges, nyugodt hatteret ad.

Miiemléképuletek esetében az arkadositas nem ajani@ttacsak egykor, egy
korabbi iddszakban nem volt eleve arkados az éplulet), csalzegé&égs esetben szabad
felvetni, s az 6rokségvedelem egyetértése sziksweges. Ugyanez vonatkozik a helyi
értékvédelem korébe tartoz6 hazakra &, 8bban az esetben is, amikor valaha egy épulet
arkados volt, akkor is egyedileg kell megvizsgéhuigy az utdlagos beépités soran
|étrejottek-e olyan értékek, amelyek sértilnénegywapusztulnanak az Ujboli arkadositassal,
kapu — atjaré — athajté nyitassal. Aiemlékvédelmi szakma a Budapest, V. keruleti, Jozsef
Attila utcai arkadositast sem tartja j6 megoldashakédett épllet sérelmén tdl arra is példa,

?! Kisajatitasi torvény 3. § c) és d) pont
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hogy a régi éplletek fal — nyilas aranyai melldéteejo\o tér igen zart és sotét lesz,
természetes fényviszonyai kedédenek, s ezért sem ajanlott az ilyen beavatké%as.

A kdzhasznélatra atadott tertilet gyakran magéanak aelek tulajdonoséanak is az
erdeke, tehat ez nem korlatozasként, hanem lelistegkent jelentkezik.Nem egy olyan
esetet ismer a szakma, amikor az égittstk egy ilyen gyalogos (korlatozott gépkocsi)
feltarassal tudta igazan értékessé tenni az ingadierni a telek/tomb belsejében allé vagy
oda tervezett épiletet. Azokban az esetekben, amagyoigen hosszu tomb kdzepe tajan
nyilik lehetbség az atkétésre, az atjarasra, amikor fontos etgpintézmenyek, Uzletek stb.
taldlhatok legaldbb az egyik utcaban, akkor a k@ilomra megnyitott, atadott tertlet
ertéknéved még uagy is, ha nem épil be a telek mélye, ,csdtétaitcai telekrész. Egyes
esetekben — kilondsen Budapesten, az elmult éekbed — maguk a beruhdzok
finansziroztak, kezdeményezték a részletes renderesk, szabalyozasi tervek készitéset,
ami minimalisan egy telektdomb méretre készllt 8bAszor eltdlzottan sok épitési jogot,
kedvezményt kapott az atjarhatésagért cserébajaonios’™

A beépités mddjanak meghatarozasara iranyuld szabgzas akar megenges)
nem koteled (diszpozitiv) jellegi is lehet. A cikk elején mar tortént utalds — az épuletkoz
kapcsan — arra, hogy azt a szabalyzat és szabaiyera ebirhatja, vagy megengedheti. Az
ismertetett példak ezt sugalljdk a kdézhasznalatealoft telekrészek esetében is. Akkor,
amikor az OTEK® a kerités szabalyozasakor sem tekinti minden esekiitelesnek és
magatdl érteétdonek az épitési telkek hataran vald keritésépiaddior konnyen @allhat az
az eset, hogy a tulajdonos nem keriti be a telkethnak épilettel be nem épitett tertlete,
vagy annak egy része a kdzosség szamara hasznélhadtekrész az dnkormanyzattal kotott
szerddeés hijan barmikor bekeritlégt

A megenged szabdalyozas az arkadok tekintetében @aldlat: Budan, a Margit
kératon all az 1958 — 60-ban épiilt lakéhaz, foldgen Uzletekkel (Margit korat 61 — 6%)
Tervedje hatrdbb hlzta az Uzletek portéljat, s arkadabtidétre. Azt nem vitte végig az
épulet teljes hosszaban, mert a szomszédos hazpkéde nem volt belathatosm belll
varhato, hanem a két végén kiugratta a foldsziotnlokzatot az utcai telekhatarig. igy
csatlakozott a mellette I8vépuletekhez. Az éte lé@ részekbe nem a @&z jardarol van a
bejarat, hanem az arkad aldl, s e tertletek eNabagnikor elbonthatok, ha tovabb folytatédna
valamelyik iranyban az arkadositas. Maguknak, aletéiznek sem veszteség a kisebb
alapterilet, mert ellensulyozza a kirakaitielmegallasi lehdiség (az egykori beruhazo6 ezt
legalabbis joggal remélhette).

A Sugar uton (ma: Andrassy Ut 25.), az Operah&zahben felépllt egykori elegans
lakdsokat tartalmazé épulet is arkadot épitett, noeglve ezzel az épuletodi teresedést,
fedett teraszt biztositva a pincében, a foldszidtera félemeleten berendezett vendiggk.

% A szakmai megitélés Fejérdy Tamas szébeli kdzlékul. A Jozsef Attila utcai arkadnak mas proldéis
vannak. Egyrészt nem igazan vonzoék a réla nyilédifk, masrészt a viszonylagiszutca déli oldalan fekszik,
azaz északra nyitott, s ezért is sétét mindig. mal&varos bels teriletének radikalis gépkocsiforgalom-
korlatozéasa soran leliseg lesz az lttestiddtésére és az épulet helyredllitasara (bar eztpr@gramban nem
lattuk szerepeltetni).

24 A BVSZ sok dvezetben RRT készitéséhez koétottepiést jogok, lehéiségek tisztazasat. A keriiletek és a
Févéaros a legtobb helyen nem készitették el ezeterivaket, hanem az éleént jelentked épittetvel
készittették el a terveket. Az egy telekre kéSzéitvek (szégyenszemre a tobbi telket altalabarg)év,
megmaradd” kategoridba soroltdk a tefikes Ujra lehetett tervezni a kbvetkeelmerub igénynél ugyanazt a
tombot!) valojaban a kész épilettervet irtak leakma megcsifolasara. Igy tortént ez pl. a '90vek él$
felében a XII. keriiletben, a Varosmajor utca ésaadd utca kozotti tombben is.

%253/1997. (XIl. 20.) Korm. rendelet az orszagdepélésrendezési és épitési kdvetelménslekr

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



Manapsag, amikor a nyarbvédelem egyre fontosabb szerepet jatszik, figyetedndemes a
majdnem északi homlokzawéi vendégbi terasz/arkad’

2.1.1.4. A szabdlyozas idbeli hatadlya, fenntartasa. Tobb helyen tapasztalhaté
(volt régebben, kivaltképp a telepsidakotelepek felépillését koven), hogy a ,megvalo-
sult” rendezési terveket tartalmazo jogszabalyekatint immar feleslegest — hatalyon kivil
helyezték. Ez a gyakorlat nem szamol/t azzal, hagyonylag friss éplletek esetében is
barmikor eballhat az atalakitas igénye. A '90-es évek elegprivatizacio eredmeényekeént
tobb helyen felmerllt igényként az arkadok, atjagskathajték beépitése. Egyes esetekben a
szabalyzatok - és a szabalyozasi tervek - ebldtiyidinak kovetkeztében a varosok kézossége
elvesztette ezeket a terileteket, kdrba veszetibddk munkaja, direlatdsalLeszdgezhetjik
tehat, hogy a szabalyozas hatalyban tartasa, fenmtasa ott is sztikséges lehet, ahol a
rendezési elhatarozas megvalosult, és ott is, ahaltelkek beéplltek (s ,redlisan” nem
varhatd az épuletek csafdése) am a beallt terllet, varosrész gEolkodik
kozterlletekben. A szabdlyozés fenntartdedajdonképpen minden olyan terileten indokolt,
ahol az illeszkedés szabalya nem ele§eadaz nem teremt egyértdirhelyzetet az épittét
€s az épitésigyi hatésag szamara

2.1.1.5. A helyi 6nkormanyzat természetesen nemcsak a helgpitési szabalyza-
tot elfogadd rendeletében, hanem mas rendeletébemgy hatarozataban is dlirhat a
terlilet hasznélatara vonatkozé szabalyokatE kérben mindazonaltal érdemes felhivni a
figyelmet az 54/2002. (XI. 28.) Alkotmanybirésagi hatarozatra, mely alkotmany-
ellenességre hivatkozva semmisitette meg Budagesirés 1V. keriilet Ujpest onkormany-
zati rendeletének a ,kozterllet jelleteriletekre” vonatkozo részeA hatarozat szerinhz
onkorményzatnak ugyanis nincs joga ahhoz, hogy é&hatdrozatlan megfogalmazasu
.KOzterulet jellegii tertileteken” is feltételekhez kdsse, részben vaggészben korlatozza,
illetve megtiltsa a hasznélatot, mivel a kozterllet-hasznélatra vonatkozé szabélyok
kiterjesztése az allami, ili@eg onkormanyzati tulajdonaban nem all6 ingatlanoks
megfeleb garancialis szabalyok nélkil — a tulajdonos tuajtbz valé joganak korlatozasa-
val jarhat. Bar az épitési torveny a kozterileteloratkozé szabalyokat rendeli alkalmazni
az olyan, a kozterilet fogalmi jelledizel nem rendelkezingatlanok esetében is, amelyeket
tulajdonosa kozhasznalat céljara atadott, azonkzm eéngatlanok esetén a kozteriletre
vonatkoz6 szabalyok csak a terulet k6zhasznalatd &tadasardl szolo szédés keretei
kozott alkalmazhaték. Az Alkotmanybirosag ramutatatra, hogyaz ilyen teriletek
hasznélatara el§sorban a szer#désben foglaltak az iranyadok, a kozterlletre vonat
kozo szabalyok ezen teriiletekre csak a szées keretei kozott alkalmazhatok.

2.2. Maganjogi eszktz: kozhasznalat céljara atadott tergtekre kotott szerddés

Az épitési torvény a fogalmilag kizarélag allamgyankormanyzati tulajdonban allo
koztertlet definidlasa kapcsan utal dlszzavian arra, hogyaz ,egyéb” (azaz
magantulajdonu) ingatlanok kézhasznalat céljara téténé atadasa kilon szerédésben
torténik. Mint maganjogi eszkdz a telepulési onkormanyzatmaks lehaisége arra, hogy
egy ilyen szergdés megkotését kikényszeritse, a smEz megkotését csak 6sztbnodzheti pl.
kedvesdbb épitési feltételek kikotésével. Am egyes helgkleén célravezébb a

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.



tulajdonosokkal tortéh targyalas, a megallapodas (s#ei&s), mint az ébol tortérnd
megvalositas-/tervezés. Vannak olyan technikak, yake,vonzéva” teszik a tulajdonos
szamara a telkek egy részének megnyitasat, atad&sben az esetekben — a helyi épitési
szabalyzatban rogzitett feltételekkel — az épittigtobletépitési lehéségek/jogok illetik meg
ellentételezésképpen (Un. bénusz rendszer).

Abban az esetben, ha a szabalyzat és a szabalyerasnar tartalmazza azokat a
terlleteket, melyekre az o6nkormanyzat a terlletékc&ll hasznositasara, megnyitasara
irAnyuld szerddést kivan kotni (ez altalaban a telkek beépitéselamy a meglév épliletek
teljes felljitasakor/atalakitasakor valik aktu@jssakkor érdemes az Onkormanyzatnak
kezdeményedeg fellépni, a dolgoknak elébe menni. A telepldgebztés ugyanis aé
feladata, s a rendezési tervekben rogzitett célekeseben mint maganjogi jogalany is
pétolhatatlan feladata és lebsége vart®

A boénusz rendszer fhddtetése ugyanakkor igényli, hogy a tobbletépijégok
egyrészt ne hozzanak létre anomaliat a varoskégbenszomszédjogok érvényesulése terén,
masrészt biztositott legyen a kdzhasznélatra dtéelitiet zavartalan hasznélata a k6zdsség
szamara (fuggetlentl az esetleges tulajdonosvaltast épilet fennallasaig.

Az alabbiakban a szefdéskotés idpontjara, a szeéro felekre, a szetidés ajanlott
tartalmara és a jog meds®sére vagy megszintetésére hivjuk fel a kedvesolfigyelmét.

2.2.1. A szer&dés megkodtésenek ispontja

Bar a szergdéskotésnek elméletileg nem kell mégelie a helyi épitési szabalyzat és
szabalyozéasi terv készitését és jovahagyasat (ehtekugyanis természetsiikng nem
eléfeltétele az Onkormanyzati jogalkotasnak), ugyaoakkz nem jelenti azt, hogy a
telepllésrendezési eljaras soran — mar annak meghkietésekor — nem lenne célszér
bevonni a mindenkori tulajdonosokat. A velik valo egyuttrikddés ugyanis nagyban

Y

elésegiti a tervezett épitészeti kornyezet megvaledtita tervek kedvéZogadtatasat.

A bbnusz rendszerrel (azaz a helyi épitési szabtiign a magantulajdona ingatlannak
kézhasznalati célu atadasa esetére biztositottletpidposultsagokkal) valdvisszaélések
elkerilése céljabdl érdemes ugyanakkor az alabbi knoldgiai sorrendet megtartani:

Beépitetlen vagy csak korlatozottan beépitett telekesetén (amelyen a
kézhasznalatra atadandé terilet beépitetlen)

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

anélkal),

2. telki (atjarasi) szolgalom alapitasara iranyul6 argggi szerédés megkotése,

3. a szerddés alapjan a telki (&tjarasi) szolgalom ingatlgitvantartdsba tortén

bejegyzése,

4. épitési és hasznalatbavételi engedély megadasa.

Beépitett telek esetében(amikor a terllet kialakithsa, a szolgalom fiziagil
lehetetlen)a szerfdés alapjan a telki szolgalom bejegyzése az épitésigedély kiadasa
utan, a hasznalatbavételi engedély @& (mintegy annak éfeltételekéntorténhet meg.

Ezen ajanlas természetesen nem jelenti azt, hagagénjogi szefaeést ne lehetne
mar beépitett telkek, épitési- és hasznélatbaveétgiedélyekkel mar rendelkegpitmények

% | 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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esetében is megkotnA telepllési dnkormanyzat targyaldsi poziciéja mindzonaltal
sokkal erésebb akkor, ha a tulajdonos épitési- illetve haszigtbavételi engedéllyel meég
nem rendelkezik. Amennyiben fenti sorrendet megtartjdk, elkeridhehogy bar a
tobbletépitési jogosultsagokkal megépilt épitméanyési- és hasznalatbavételi engedélyt is
kap, ugyanakkor az ingatlan mindenkori tulajdon@sakésbbiekben (akar tulajdonos-
valtozasok kovetkeztében) nem lesz tobbé hajlamdinkormanyzattal szefdéest kotni.

2.2.2. Felek

Tekintettel arra, hogy adott teriilet kozhasznat&ii ataddsa csak akkor tolti be
funkcigjat, ha a kbz szamara megnyitni kivant etribztertlethez kapcsolddik, tovabba arra,
hogy a magantulajdonu terlleteket a telepulési imkayzat tulajdonaban allo, kdzteriletnek
minésuls jardak hataroljak, az ingatlan kézhasznalati céladaséara iranyul&zerddes
jellemzéen az ingatlan tulajdonosa és a telepulési onkormgmat kdzott jon l1étre. A
szerddest dologi hatallyal kizarélag az ingatlan tulajdsa kotheti meg, az ingatlan mas
jogszeti birtokosa (pl. haszonélvég a telepilési 6nkormanyzattal kizarélag kételnmia@a
csak vele szemben érvényesithejogviszonyt létesithet. llyen szédes létrehozasa
mindazonaltal kizarélag akkor célstieha a terilet kbzhasznalati célra todtétadasa csak
révid idére indokolt. Amennyiben az ingatlan k6z6s tulajdmmbvan, a dologi hatalyd
szerddés megkotésében valamennyi tulajdonostarsnakkélztennie.

2.2.3. A szerzdés tartalma

Maganjogi jogviszony léevén a felek mellérendeltségwenyesil,a szerfdés
megkotése a felek konszenzusan, eggeakaratnyilatkozatan alapul, amely birdsagi
itélettel sem potolhatd.Minthogy a Polgari Torvénykonytr szolé 1959. évi IV. torvéeny
(tovabbiakban: Ptk.) az ngatlan ko6zhasznalat arélj tortéd atadasat” kulon
jogintézmeényként nem nevesiti, a sdel@si szabadsag elve alapjan a felek mind kotelmi,
mind dologi jogi jogviszony létrehozasara kothetnskerddést, bar a telepllési
onkormanyzat szamara egyértelnien az abszolut szerkezét dologi hatalyu jogviszony
létrehozésa az dinydsebb.Az abszolut szerkezefogviszonyok (igy pl. a telki szolgalom,
haszonélvezet, hasznalat) jelléijgz hogy csak a jogosult személye (azaz jelen esetb
kozdsséget képvistltelepilési 6nkormanyzat) van meghatarozva, vedanben mindenki
(még az ingatlan tulajdonosa is) kotelezett. Ezmadmben a relativ szerkeizekotelmi
jogviszonyoknal (igy az ingyenes haszonkdlcsonilédtve a visszterhes bérletnél) a
jogviszony csak a sze&id6 felek vonatkozasaban értelmezhea szerégdés mas kivilallo
félre kotelezettséget nem allapithat meg.

A telepulési 6nkormanyzatnak ezen tulmeéen jellemzen alapveti érdeke, hogy
a kikotott jog (a terilet kozhasznalat céljara torené atadasa) ne csupan a szefdé
ingatlantulajdonossal, hanem az ingatlan mindenkori tulajdonosaval szemben is
ervéenyesitheé legyen. Ezért aszerfdésnek ajanlottan egy olyan jog létrehozasara kell
irAnyulnia, amely az ingatlan-nyilvantartasba is bgegyezhet. Ezen jogok felsorolasat az
ingatlan-nyilvantartasrél szolo 1997. évi CXLI. vény 16.8 -a tartalmazza (pl. telki
szolgalmi jog, haszonélvezeti és haszndlati jogakahogy az ott felsorolt jogokon kivil més
jog ingatlan-nyilvantartasba tori€ibejegyzését csak torvény rendelheti el.

Célszerinek mutatkozik, hogy az ingatlan kdzhasznalat célja torténé atadasa
telki szolgalmi jog létrehozasara iranyul6 szerédés keretében valdsuljon megA dologi
jogok koérében mindazonaltal nem érvényesil teljggidn a szerdési szabadsag elve
(ennek ellentmond a dologi jogok numerus claususzdz a felek a létrehozni kivant jog
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tartalmat nem hatarozhatjdk meg szabadon. A tetkigalomra vonatkozo6 rendelkezéseket a
Ptk. 166.8-170.8-ai tartalmazzak.

E rendelkezések szerint a telki szolgalom alapjatamely ingatlan mindenkori
tulajdonosa mas ingatlanat meghatérozott terjedsenhasznélhatja. A telki szolgalmi jog
(amennyiben azt az ingatlan-nyilvantartasba bejiyjyem csupan a szédo féllel szemben
lesz érvényesithét hanem a szolgélé ingatlan mindenkori birtokoségsabmben is,
flggetlenll az esetleges tulajdon-atruhazasoktat. 8 Ptk. a telki szolgalom |étrehozasat
megalapoz06 célokat taxativan nem sorolja fel, prt€ki, hogy az atjarast mint hivatkozott
szolgalom megalapozasara alkalmas célt megemiliti.

A telki szolgalom alapitasa lehet ingyenes vagy s&erhes is, azonban gyakorlasa
mindig ingyenes.(Ehhez képest olyan szédés, amely a hasznélatért ellenszolgéaltatast kot
ki csak kotelmi jelle§ lehet.)) A szerzdés nem tartalmazhat rendelkezést a telki
szolgalom idstartaméanak megjeldlésére, mert az korlatlan ideig drt, megszintetésére
vagy megsinéseére csak a térvényben meghatarozott okbol letrétr (Id. 2.2.5. pont).

A telki szolgalmi jog terjedelmét illéen a szerésben nem elegeficcsupan —
miként a haszonélvezetnél — megnevezni a létrehkizidint jogot, mert a szolgalom csak
korlatozott hasznalatra ad lebstget A szermdésnek ezért tartalmaznia kell a szolgalom
tartalmat is; azt, hogy az idegen ingatlan milyendrjedelmii, milyen jellegi hasznalatara
vonatkozik. Telki szolgalmat atjaras, vizellatas és vizelteze pince létesitése,
vezetékoszlop elhelyezése, épllet megtamasztjaemoéhgy a jogosult szamarédmyds mas
hasonlé célra lehet alapitdfliA kozosség szamara a targyi témaban az atjaraspisce
létesitése lehet érdekes (ez utdbbi a mélygardeésekitésével kapcsolatban meril fel, mert
egyes jogszabalyok régi szovegdmts nem minden mai kérdésre vonatkoznak kézvetlendl
de értelmezhék a régi fogalmakra, ha a kélhasonlésag fennall). Ha a sz&tés nem sz0l a
szolgalom gyakorlasanak maodjarol, azt a birosapéjh meg.

A szerddésben mindarra ki kell térni, ami a koz6sség edagdonos kozotti keégbbi
vitakat kizarja, vagy legalabbis csokkentheti. Aédzéek értelmében rogziteni kell, hogy a
telek melyik és mekkora részeére vonatkozik a kézhéat céljara torténatadas, rendelkezni
szilkséges dalsorban az idbeliségbl, a hasznélat folyamatos vagyokken korlatozott
voltarol. A ,koézterilet mas célu hasznalatdahoz” drdéan a kbézhasznalat céljara atadott
terilet mas célu hasznédlata (pl. arusitas engezidge szintén elképzellbetamennyiben
abban a szeédo felek megallapodnak.

A Ptk. szerint a berendezés vagy felszerelés hidamal jarofenntartasi koltségek
a szolgalom jogosultjat és kotelezettjét - ellenkézmegallapodas hianyaban - olyan
aranyban terhelik, amilyen aranyban a berendezést agy felszerelést hasznaljak A
felesleges jogvitak elkertlése érdekéBettemesazonban a telek kdzhasznalat céljara atadott
terlleteinekrendeltetésszedi hasznalatardl és fenntartasardl a szedésben kimeriten
rendelkezni (pl. a tertlet fenntartasi, feltjitasi és egyébdatirdl, a koltségek viselésér. A
kézhasznalatra valé atadas — annak sr&zes formaja — azt jelenti, hogy e terlleteken
bizonyos feladatokat és jogkoroket a telepilésobmiényzat és szervei/megbizottjai vesznek
at a tulajdonos/ok/tél.

2 ptk. 166. § (1) és (2) bek.
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Telki szolgalmi jogotegész ingatlanra, illebleg annak természetben vagy tertleti
meértékben meghatarozott részére lehet bejegyeznA telki szolgalom csak ingatlanok
tekintetében létesithigtés legalabb két ingatlant feltételez. Az ingatkézhasznalat céljara
tortérd atadasa egy olyan sajatos telki szolgalmat eregezerahol a szolgalo telek magan-
tulajdonban, az uralkodd telek pedig — kozterlletké oOnkormanyzati (esetleg &llami)
tulajdonban van.

Azt, hogy az ingatlan kézhasznalat céljara tditéradasa telki szolgalmi jog létesitése
altal valdsuljon meg, az a tény is indokolja, hagyelki szolgalmi jog megénésének és
megszintetésének leliségei igencsak korlatozottak, iggz ingatlan mindenkori
tulajdonosa a telki szolgalmi jogot egyoldaltan nersziintetheti meg(ld. 2.2.5. pont).

2.2.4. Alakszeriiség
Az alakisagot tekintve szerfidést azért érdemes irasban megkotnminthogy az

okirat elve alapjan az ingatlan-nyilvantartdsba jogjegyzésére, jogilag jeléist tény
fellegyzésére vagy adatok atvezetésére — ha torvéaskent nem rendelkezik — csak
kozokirat, teljes bizonyitd erefi maganokirat vagy ezeknek a kdzjegyk altal hitelesitett
masolata alapjan van helye. Az okiratnak tartalmaznia kelbbejegyzés targyat kégempg
vagy tény keletkezésének, modosuldsanak, illetvgsmpésének igazolasat, tovabba a
bejegyzést, feljegyzést megen§etyilatkozatot az ingatlan-nyilvantartasban bejeftya/agy
kozben$ szerdként bejegyezhét jogosult részéil (bejegyzési engedély). A bejegyzési
engedélyt a jogosult kilén, a bejegyzés alapjawdigstd okirattal azonos alakisaggal
rendelkes okiratban is megadhatja.

2.2.5. A telki szolgalmi jog megs#nése €s megszintetése

A telki szolgalmi jog korlatlan iétartamra szol, addig all fenn, amig az a sziksgéglet
amelynek kielégitése érdekében létrehoztak, megsmnik. A felek a telki szolgalmi jog
létrehozasara iranyuld szerédést kétoldalian barmikor médosithatjak, illetve mesziin-
tethetik, illetve a telepulési tnkormanyzat,mint a szolgalo telekkel hataros kozterulet
tulajdonosa és mint a szolgalmi jog jogosudigyoldall nyilatkozattal a szolgalomrol bar-
mikor lemondhat.

A telepllési dnkorményzat helyzetét és az ingakdrhaszndlati célu hasznositasat
hosszu idkre biztosito rendelkezés szerint konszenzus hi@rya birdsag is csak akkor
moédosithatja, vagy szlntetheti meg a telki szolgalat, ha az a jogosult ingatlananak
rendeltetésszedi hasznalatahoz nem sziikséges vagy a s#el@s megkotése utan a felek
tartés jogviszonyaban lényeges véltozas kovetkezdie3! A telki szolgalom szetidéssel
tortérd alapitasa esetén,szerfidésben meghatarozott cél alapjan kell elbiralni azthogy
a megsziintetés feltételei fennélinak-e, vagy sefgy Legfel$bb Birdsagi itélet arra muta-
tott ra, hogy kulonbséget kell tenni a szikségkappeszolgalom létesitése, illetve a kozott,
ha az &tjarasi szolgalmi jogot a felek s#eése hozta létre. Ez utObbi esetben ugyanis a
szolgalom alapitasanak a céljat és az alapitgsoitjaban fennalld, ténylegesen figyelembe
vett korilményeket kell vizsgalni, és ezekhez képed és lehet megallapitani azt, hogy

30 Az ingatlan-nyilvantartasrél sz6l6 1997. évi CXtidrvény 8.8 és 29. §-a

31 ik, 170.8, 241. & bir6sag médosithatja a szédgst, ha a felek tartds jogviszonyaban a sirgkotést
kovetien beallott koriilmény folytan a szédés valamelyik fél [ényeges jogos érdekét sérti.

BH1980. 379:A szerddéssel kikotétt szolgalmi jog csak az érintett thegeok rendeltetésszéhasznalataban a
szerddés megkotése utan bekdvetkezett Iényeges vadapgan modosithatd, illéteg szlintethétmeg.
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valtozott-e oly mértékben az alapitaskor figyelemb# helyzet, amely az alapitasi célnak
megfeleben mar nem indokolja a szolgalom valtozatlan tartefenntartasat?

A fent vazolt eseteken tulmé&n a szolgalom meg&zését eredményéztovabbi
okok, ha a jogosult a szolgalmat 10 éven at nerkaygdta, bar ez modjaban allt volna, vagy
eltirte, hogy a szolgalom gyakorlasaban akadalyozzidy ta az ingatlan megsemmisil. Az
ingatlan kisajatitasa esetén a szolgalom sorsarélj@o6 hatésag hataroz.

2.3. Az _ingatlan-nyilvantartasba torténé bejegyzés hatélya, jelerisége.

A bejegyzés elmaradasanak jogkdvetkezményei.

Minthogy az ingatlan-nyilvantartasrél szol6 199vi €XLI. térvény (tovabbiakban:
ingatlan-nyilvantartasi térvény) 2. 8§ (2) bekezdsgserint,Az e térvényben felsorolt jogokon
és tényeken kivul az ingatlan-nyilvantartdsba nas lhejegyzését, tény feljegyzését csak
torvény rendelheti el’alapveben helytelen és torvényséi a telepilési 6nkormanyzatok
azon elterjedt gyakorlata, miszerint az dnkormanyzé rendelettel elfogadott helyi épitési
szabalyzatukban ebirjak: a kozhasznalat céljara atadott terileteket a& ingatlan-
nyilvantartdsba be kell jegyezni.Annak ellenére, hogy az ingatlanok kézhasznalgaresel
tortérs atadasat az ingatlan-nyilvantartasi torvérljetve annak végrehajtasi rendeféteem
a jogok, sem pedig a tények kozott nem szerepeleiébbd mas agazati térvény sem
rendelkezik a kozhasznalat céljara atadott terklebegatlan-nyilvantartasba tortén
bejegyzéséil, szamos helyi épitési szabalyzatban felbukkam eze ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzésre iranyuld @&ras, igy a teljesség igénye nélkil EsztergomirGaagy Budapest
VII. keriilet Erzsébetvaros helyi épitési szabalghan is*> Mindaddig ugyanakkor, amig a
bejegyzést torvény (ésshen az épitési torvény) nem irj@ehz 6nkormanyzati rendelettel
elfogadott helyi épitési szabalyzatban nincs k&d@ az ingatlan-nyilvantartadsba todén
bejegyzés élirasara. (Megjegyzedd hogy az ingatlan-nyilvantartasi térvény 91.8-arék
bekezdése szeriph 2. § (2) bekezdésében foglalt rendelkezés némi dzoknak a jogoknak
eés tényeknek a bejegyzését, amelyet e torvenyybal&hése(azaz 2000. I. 1.)elstt
alacsonyabb sziritjogszabaly tett lehévé.”)

Ezen tdulmefien egy telepllési dnkormanyzat azowirdlsa, hogy a kdzhasznélat
céljara atadott teriiletekatrészletként az ingatlan-nyilvantartasba be kell jegyé2nszintén
nem allja meg a helyét, minthogy nem felel meg ragailan-nyilvantartasi térvény végre-
hajtasara kiadott kormanyrendeledighsainak, azaz annak nincs olyan rendelkezésdy ame
kdzhasznalat céljara atadott teriiletek kiilon aleisént tortén feltiintetésére iranyulri.

Ezzel egyltt az ingatlan-nyilvantartasba toétdmejegyzésa telki szolgalmi jog
esetében alapuetfontossaggal bir, ugyanegyes jogok (igy tébbek kdzott a szeédésen
alapul6 telki szolgalom, haszonélvezet, hasznélak)jzarolag akkor keletkeznek, ha az

%2 BH2002. 356

33 Az ingatlan-nyilvantartasrél sz6l6 1997. évi CXtidrvény 16.§ és 17. §-a

34 Az ingatlan-nyilvantartasrél sz6l6 1997. évi CXLbrvény végrehajtasarél 109/1999. (XIIl. 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.) dnkormatiyzendelete

38 pilisvérosvar Varos Onkormanyzat Képviséstiletének 15/2007. (V1. 14.) rendelete a Riligsvar, Ligeti
lovarda Helyi Epitési Szabalyzatarol és Szabaljozaweénl, 5.8 (2) bekezdés

37 Az ingatlan-nyilvantartasrél sz6l6 1997. évi CXLbrvény végrehajtasarél 109/1999. (XII. 29.) FVM
rendelet 51. §-a
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ingatlanra vonatkozo jogot az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzik®® A bejegyzésnek ezen
jogok esetében konstitutiv hatalya vanAmennyiben tehat hivatkozott jogok létrehozaséara
irAnyuld szerédés tartalmat az ingatlan-nyilvantartasba nem uez¢t(azaz e jogok bejegy-
zése elmarad), akkor a szétes 6nmagaban csak koételmi jogcimet jelent és asaerddo
féllel (azaz a szeédo ingatlantulajdonossal) szemben érvényesithevdbba érvényesitltet
azzal szemben is, aki a szolgalomrdl tudott, vaggek elvarhaté gondossag mellett tudnia
kellett volna réla. Az ingatlan-nyilvantartas koességének elve ugyanis csak a johiszem
jogszerdre vonatkozik, tehat arra, aki nem tudott és a lkigéayek alapjan nem is tudhatott
az ingatlant terhéljogok fennallasarol.

A telki szolgalmi jogot a telek természetben medfratott vagy teriletnagysagban ki-
fejezett részére lehet bejegyeZhiHa a kozhasznélatra atadott teriilet célja annaiknéo
helyéhez és formajdhoz Kdlik, akkor csak a természetben meghatarozott szt szami-
tasba, ha ellenben pusztan annak nagysaga érgekakdzterilet évilete), akkor a tertlet-
nagysagban vald6 meghatarozas is széba johet. #hbiebejegyzésére a tarsashazak kilon
tulajdonban allé részeinek meghatarozasara ésyz&isére vonatkozo gyakorlat lehet irany-
ado, azaz a kozhasznalatra atadni kivant tertleghatérozdsa az ingatlan-nyilvantartas
szamara atadottimmzaki terveken torténhet meg.

Annal az ingatlannal, amelynek mindenkori tulajdedio a telki szolgalmi jog
gyakorlasa megilleti (uralkodo telek), a tulajddeyd I. részén kell utalni arra az ingatlanra,
amelyre a telki szolgalmi jog gyakorlasa vonatko@kolgal6 telek). A telki szolgalmi jog
jogosultjanak név szerinti megnevezése helyett lajdni lap 1ll. részén utalni kell az
uralkodé telekre, amelynek mindenkori tulajdon@sarzolgalmi jog gyakorlasa megilleti.

A kozhasznalatra atadott terlletek az ingatlanvaylartas térképi részén is
megjelenhetnek, hiszen a vonatkozd jogszabalyokirkigzélnak — nem kifejezetten e
fogalomrél — azokrdl az épitészei részletbkamelyekben testet olthetnek e teriletek: igy
éplletben vezét atjar6, passzazs, arkad, épllet tartdpillére, edpék csatlakozé lefedett
teriilet, vagy fold feletti atjard

Az ingatlan-nyilvantartason kivil természetesen mdisszaki nyilvantartasok is

léteznek. Ide tartoznak a telepllésrendezés eszkézkozminyilvantartdsok, az épitési
engedélyezeési tervek stb.

3. EGYEB MEGALLAPITASOK

38 A Polgari Torvénykonyil sz616 1959. évi IV. torvény:

,158. 8§ (1) Szerddés alapjan haszonélvezet azzal keletkezik, hadplgot 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-nyilvantartasroél szol6 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.

40 A 21/1995. (VI. 29.) FM rendelet a digitalis folénési alaptérképi adatallomany készitékés kezelését
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A ko6zhasznalat céljara atadott teriiletekkel katbah néhany megallapitast érdemes
végiggondolni, mert segiti t4jékozodasunkat, ésilagi a kozterlletekkel valo
azonossagokra és a legalabb ennyire fontos kiléskbgekre.

3.1. _A kozhaszndlat céljdra &tadott teriletekibl torténé gépjdrmiivel vald
megkozelithebséq nem alapozza meq eqgy telek épitési telek stdiusA napi, tényleges
miikddést azonban — egyes esetekben — a kdzhaszélfdsa @tadott terllet jol szolgalja.

Az épitési torveny szerint az épitési telek fogadheimének miésul a telek kdzatrdl
vagy 6nallé helyrajzi szamon utként nyilvantartotaganutrol gépjartivel valé kdzvetlen
megkozelithetsége™ Minthogy a kdzhasznalat céljara atadott terilenésa kozteriiletre
vonatkozd rendelkezéseket kell alkalmazni, a gyanutszemléd eblsl akar azt a
kovetkeztetést is levonhatja, hogy a telkek kozhalsara atadott teriletrésa€lpl. a telek
egyik oldalhatara mellett végightuzédo, a tombditeds nyald savrol) onallo, csak éfra
telekbl megkdzelithet tovabbi épitési telkek is nyilhatnak. Ha azonbdap@sabban
megvizsgaljuk a szabalyozas részleteit és a joyallszandékot, akkor ennek ellenkgzre
jutunk. Egyrészt az épitési torvény rendelkezéakauszerédés kereteire, masrészt az épitési
telek évszazada fennall6 kritériufiaa kdzvetlen kdzuti megkozelités — azt a céltgd,
hogy minden egyes épitési telek (amin épllet/ekakl emberek laknak, amelyet intenziv
hasznalat jellemez, és amelyen jelsnt- a féldon kivili — ingatlanvagyon talalhato)
korlatlanul megkdzelithétlegyen a kdzhatalom és a kdzszolgaltatok szamaraentk, a
tiizolték, a rendrséd® stb. gyors odajutdsa az ingatlan birtokosanakzri@éjanak elemi
érdeke, a butorszallitok, az &kt a koltoztedk stb. kozelbe/telekhatarig jutasa pedig anyagi
haszonnal kecsegtet.

3.2. A kozhasznalat céljara atadott terilet  kozteriletként” valo
hasznalatanak, kezelésének kovetkezményei és kodat

3.2.1. A kdzhasznalat céljara atadott tertileten alld6_egyesargyak koztdrgynak
mingsiilnek. Az OTEK 1. mellékletének 44. pontja szeritoztargy: kozterileten vagy
kézhasznalat céljara atadott tertleten allgivészeti-, kegyeleti szobor, emlékmdiszkut,
szokkat, kozvilagitasi, kozlekedésiranyitasi, hirkdzlésostai, kertépitészeti dtargy,

“l Etv. 2. § 6. pontja;Epitési telek: beépitésre szant teriileten fekaz épitési szabalyoknak megiédel
kialakitott és kozutrol 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 kovetelméniledaolo 253/1997.
(XII. 20.) kormanyrendelet (OTEK) 33. § 1. pontj&ssszhangba keriiljon — a jogszabalyi hierarchipeép
forditott -, hanem, hogy a nem koézutként nyilvatatirkozterileteldl (pl. terekél) 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 6nallé helyrajzi szamon nyibadtott,
kozforgalom €ll el nem zart maganutrél gépjativel kozvetlendl, zdldfelulet, vagy teffidld sérelme nélkil
megkdzelithét telek”. A torvényt az Orszagdgyes a 2008. junius 9-i Ulésnapjan fogadta el. latal2008.
szeptember 16t.

2 Debreczen szabad kiralyi varos épitési szabalyzata 1909. dec. 1-én lépett hatalyba, 13. §-a itiigz
Epitkezni csak oly telken szabad, mely valametyarga, térre, Gtra, vagy mas kozteriletre nyiliBidapest
székesfvaros teriiletére vonatkozd, asvarosi Kozmunkak Tanacsa altal kiadott, 1914. évyitdsiigyi
Szabdlyzat 4. §-a igy fogalma®Olyan telken, amely nem fekszik csatornaval, detékkel, vilagitassal és
burkolattal ellatott Utvonalon, 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.
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illetsleg geodéziai jel, utcabutor, ©nall6 reklamhord6z6E szempontbdl tehat a
kormanyrendelet azonosan kezeli a kétféle terlletet

3.2.2. A kbézhasznalat céljara atadott teruletekre — a kdaruletekkel ellentétben
— szerdfidéses kikotés hidnyaban nem nyulhatnak be épitménya szomszédos telelt.
Az OTEK 40. §-a részletezi a kozteriileti telekhamavald épités feltételeit, kozte az
épitmény kozteriletre vald benyulasanak lébegeit. A kdzhaszndlat céljara atadott
telekrészekkel kapcsolatban ezek a lébdgek azonbans$zabalyként nem illetik meg a
szomszédos telkek tulajdonosait, hiszen ez esethen épitmények egy masik,
magantulajdonban all6 épitési telekre nyudlnanak He. egy témbbels feltaras miatt a
bevezetb gyalogut épitészeti kiképzése, a valtozatossagarmytése érdekében felmertl a
térbeli tagolasnak sziikségessége, akkor @zabalyként a sajat (szomszédos) telken belil
kell megtenni. Ha ez nem lehetséges, akkor a k@mdtstra igénybe kivant venni teriletet
koztulajdonba kell venni (ki kell sajatitani). Tekszetesen a szédesi szabadsag elve miatt
nincs akadalya annak, hogy akar a két magantulagjoakar az onkormanyzat és a
kézhasznalat céljara atadott teriletek tulajdorszsazddésben allapodjanak meg a tulépités
megengedettsédin(pl. telki szolgalom visszterhes alapitasaval).

3.2.3. Még egy vonatkozéasban bizonyosan érinti a kozhdstzadatadott teriletek
egyes szakaszait az OTEK, amikor 90. § (2) beke&tmbskikoti, hogyhelyiség nem szeiz-
tetheté_az épiilet kézos hasznélat tereibe, valamint kdzbanalati atjaré*, athajt6*>,
aluljaré legterébe.

3.2.4. A kozuti kozlekedésibl sz6lo 1988. évi |. torvénytovabbiakban: Kkt.17. §-
beli fogalom-meghatarozdsokhdzbtt jogalkotdéi kommentazerint: A Kkt. szempont-
jabdl nem alkalmazhaté az a néhany mas jogszabalybaéfa@dulé rendelkezéshogy a
k6zbnség szaméara megnyitott maganteriletre a koztéletre vonatkozo rendelkezéseket
kell alkalmazni.

3.2.5. A kdzhasznalat céljara atadott teriletek tisztan tatasa a terulet jelleqébl
flggéen — eltéb szersidéses kikotés hidnydban — vagy a telepulési 6nkormgrat, vagy
az_ingatlantulajdonos feladata. A koztisztasagrol és a telepullési szilard hull&kaék
osszefiigy tevékenységekl szol6 1/1986. (Il. 21.) EVM — EiM egyiittes rendeleB. §-
anakc) pontja szerintkozterilet: az ingatlan-nyilvantartasban kozteriként nyilvantartott
beltertleti foldrészlet (kdzat, jarda, tér, kozparkovabba az épitmények kdzhasznalatra
atadott része (épuletarkad alatti jarda, alul- éfifjard)”. Ezen terlletek — ideértve a rajtuk
levé nyilt arkokat és ezek iftargyait is —szervezett, rendszeres tisztantartasarés az ott
keletkezett telepulési szilard hulladékkal 6sszgbltpvekenység ellatasarol az 5. § szerint
fészabalyként a telepilési, advarosban a fivarosi 6nkormanyzat képvisebtestilete
gondoskodik®. Ugyanakkor bizonyos esetekben nem az 6nkorméanyzatkahanem az
ingatlantulajdonosnak a feladata a kdzhasznélat cgra atadott tertletek tisztitasa, igy
pl. az ingatlan ebtti jardaszakaszok (jarda hianyaban egy méter széles teriletsawldig
ha a jarda mellett zoldsav is van, az GttestigtBrieljes terllet), a jArdaszakasz melletti nyilt

* OTEK 1. sz. melléklet 6. ponépitményen atvezetszemélyi kbzlekedésre szolgalé tér.

5 Uo.: 5. pontépitményen atvezetarmikozlekedésre szolgalo tér.

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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arok és ennek fitargyai, tovabba tombtelken a kilon tulajdonbard @byes éplletek
gyalogos megkozelitésére és koruljarasara szolgélfetesetén.

Amennyiben tehat az ingatlan tulajdonosa és az onkmanyzat a kdzhasznalat
céljara atadott teriletre kotott szerzsdésben nem allapodnak meg a terilet tisztitdsardl,
a fenti szabalyok lesznek alkalmazhatdk (azaz adot#tsetben tovabbra is a tulajdonos
kotelessége marad a terllet tisztan tartasa, annalellenére, hogy ingatlananak
meghatarozott részéet kozhasznalat céljara atadta).

Figyelemre érdemes a rendelet egy masiir&a is, mely szerinid. 8 Az egyes
ingatlanok tisztan tartasarol az ingatlan tulajd@ag kezelje, tartés hasznéloja, illéteg
haszonélvejie, masnak a hasznalataban demgatlanok (ingatlanrészek, helyiségek) tisztan
tartasarél pedig a hasznald, illileg a bérb koteles gondoskodni.Ez érdekes kérdést vet
fel, mert ugyanitt, a 6. 8 (1) bekezdgspontja értelmében az ingatlard®i jardaszakasz
tisztan tartasarol, a csapadékviz zavartalan légdlyakadalyozé anyagok és mas hulladékok
eltavolitasardl a tulajdonos koteles gondoskodni.

3.2.6. A kdzhasznalat céljara atadott és megnyitott teleldszeken a kozterilet-
feligyelet ugyanugy eljar, mint_a_tényleges koztetéteken. A kdzterllet-felligyeleti
sz0l6 1999. évi LXIIl. torvéeny eértelmézrendelkezése ugyanis parhuzamba allitia a
kozterlleteket a maganterilet egyes, kbzhasznataggnyitott részeivel 27. § a) pont:
koztertlet: a kozhasznéalatra szolgalé minden olgami vagy 6nkormanyzati tulajdonban
allo tertulet, amelyet rendeltetésének megfelelbarki hasznalhat, ideértve a kozteriletnek
kozutként szolgald és a maganteriletnek a kozfongakzamara a tulajdonos (hasznald) altal
megnyitott és kijeldlt részét, tovabba az a magéatdee amelyet azonos feltételekkel barki
hasznalhat”.EbkSl egyenesen kévetkezik, hogy a kdzhasznéalat céfjtadott és megnyitott
telekrészeken a kozterulet-feligyelet ugyanugyretjéint a tényleges koztertleteken. Ha a
tulajdonos és az dnkormanyzaetl kivannak térni (pl. egy kozépilettl terileten — még
a magantulajdonban all6 telken — a tulajdonos/ittettie misorok adasat, reklamok
elhelyezését, jotékonysagi igieseket kivan engedélyezni stb.), akkor azt azédésben
rogziteni kell.

3.2.7. A kozvilagitasrol sz6l6 11/1985. (XI. 30.) IpM rexidt a mellékletét képéz
kozvilagitasi szabalyzatban rendelkezik a kdzténele mirdsulo teruletekél. ,Melléklet 1. 8
(2) bek.:A szabdlyzat alkalmazasaban kozvilagitasnak Kelteni a kozutak megvilagitasat,
fuggetlendl attél, hogy a kdzut téren, parkban]-ahgy fellljaron, alagutban, hidon, arkad
alatt stb. van, ideértve ... a kozéplletekteterlletek vilagitasat is”.

3.2.8. Az onkorméanyzatok tulajdonaban &vingatlanvagyon nyilvantartasi és
adatszolgaltatasi rendf@grszolo 147/1992. (XI. 6.) kormanyrendelet 4. szamglleklete — a
fogalom-meghatdrozdsok kozoétt — tartalmazza a kilete definicidjat. Ez, két mondat
sorrendjének felcserélésén tal sz6 szerint azon@&twa definicidjaval.

Osszességében megallapithatd, hogy jogi szemgdontbgy-egy kivételll eltekintve
— a kdzhasznalat céljara atadott, megnyitott téketaekre vonatkoz6 szabalyozas igen hasonlo
a kozteriletek szabalyozasahoz.

3.2.9. A témahoz kapcsoldéddéan felmerllhet a jelenleg kéetiletként hasznalt
telekrészek .védelme”, azaz a ,telkek kdzhasznalaelél el nem zarhatd teriletének”
lehatarolasa és jogi védelmeA tulajdonos-valtasokkal élérbe kertlt a — kordbban évtize-
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dekig (évszazadig?) — k6zhasznalatra szolgaléakilelkeritése, a kbzhasznalat megszin-
tetése. Ennek lehgtégét zarjak ki a Balaton parti telepilések vizpartiletére készult,
miniszteri rendeletekkel jovahagyott vizpart-relitdgios tanulmanytervek. A kikék, a
molok, a parti kozparkok kozlekedésre és pihenésrelgaldo kozterlleteit védik e
jogszabalyok. Az orszag mas telepuilésein sem éldgka szabalyozas soran e szempontra is
figyelemmel lenni, mert hazank manapsag kulonésemirsdenekfelett valé privatizacio
lazdban ég. Ezek a terlletek lényeges részei askégoéletének, s ezért méltd, hogy a
k6zosség részére korlatlanul rendelkezésre alljahakb eurdpai orszag térvényei rogzitik
pl. a természetes @&lizek partjainak kdztulajdonban maradasédt, lHztulajdonba vételét.
Ezekhez képest a Balaton-térvény 30 %-os parthgéda/onatkozo kotelnféelég kevés, s a
vizligyi jogszabalyok bizonyos keretek kozotti efjdeitési lehéisége semiinik meg-
felelonek.

4. BEFEJEZESUL

Még sok kérdés maradt nyitva a kozkifolydk éacsapok telepités@ita kozhasznalat
céljara atadott tertiletek és a kozhasznalét el nem zart maganutak egymashoz vald
viszonyan &t a szefdéskotés tovabbi rejtelmeiig, vagy a pénzugyi veokig. Reméljuk,
hogy a szakma k&zzéteszi ebbéli tapasztalatait,parbeszédben, k6zds gondolkodasban
kozelebb juthatunk egy-egy ilyen fontos téma fékkahoz és a leléelegjobb alkalmaza-
sahoz.

Bp. 2008. julius 22.
Dr. Borbély Sarolt  és Kérmendy Imre

A szerdk megkdszonik Bokody Juditnak, &warosi Féldhivatal munkatarsanak és

dr. Szalai Evanak, az Alkotmanybirésag munkatailséagitségét, szobeli konzultaciojat.

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