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OM téjékoztatas (OK 2008/10.)

a kdzhasznalat céljara atadott
teriiletekrdl

Az arkadok, atjarék, atjaréhazak, passzazsok,
éplletkdzok, udvarterek és udvartelkek egy kdzdsség
életterének érdekes szinfoltjai lehetnek, mely épitészeti
terek sajatossaga, hogy a kézhasznéalat magantulajdonban
allé ingatlanokon valdsul meg. A magantulajdond
ingatlanok megnyitasat kdzosségi célra egy, a telepilési
onkormanyzat és az ingatlantulajdonos kozotti - telki
(atjarési) szolgalmi jog alapitasara iranyuldé - maganjogi
szerz@des teszi lehetbve, melynek létrejottét a telepllési
onkormanyzat agynevezett bonuszrendszerrel tudja
0szténozni.

1. A kdzhasznalatu teriiletek sokszin(isége

Az épitési torvény a kozterulet fogalménak
meghatarozasa soran szél az egyéb - azaz allami vagy
onkormanyzati tulajdonban nem all6 - ingatlanok
kdzhasznalatra atadott terlletrészérdl.1 Az ezek
kialakitasaval, telepuléstervezési kérdéseivel és
hasznéalatdval kapcsolatban felmerulé dilemmak,
kiulénboz6 vélekedések és az eltérd gyakorlat miatt
érdemes attekinteni a vonatkoz6 jogszabalyokat és
szakmai kérdéseket.

A ingatlanok kdzhasznalat céljara atadott (megnyitott)
terliletrészei a varosépités és az épitészet egyik érdekes,
mindenki altal ismert jelensége, bar ennek egyes esetei
(illetve azok jogi hattere) a laikusok, s6t a szakemberek
szamara is ismeretlenek vagy rejtettek. Kozismertek -
sokak altal hasznéltak - az arkadok és az atjarok. Elég
csupan az elsd eurodpai egyetemi varos, Bologna
arkadrendszerére utalni (ahol egyes feltevések szerint a
megndvekedett szallasigény miatt a mar meglévé hazakat
az utcak felé, azok légterébe bévitették), vagy a
csehorszagi Telcs varosanak trapéz alaku fé6terére,
amelyet 6tvenkét "labashaz" szegélyez (kés6 gotikus
egységes arkadsorral, reneszansz és barokk, festett,
impozans oromfalakkal). A példak sora azonban
hazankban is folytathat: Sopron, Készeg, Papa arkados
memlék hazai, a szegedi DOm tér valtozatos
téglapillérekkel ékesitett arkadsora, a pesti Rakoczi Ut
csaknem teljes hosszban arkadositott északi oldala mind e
korbe tartoznak. Talan kevésbé ismertek a Piarista kdz2
és a Madach-haz3 jogi megoldasai: ezek a "természetben”
a kozutak részét képez6 terlletek ugyanis az épitési
telkek részei, s rajtuk a varos, a kdzosség szamara
van/volt bejegyezve az ingatlan-nyilvantartasba atjarasi
szolgalom (jog).4

Az &rkadokon és atjarékon kivil a kézhasznalatban allé
terliletek mas formaéi is el6fordulnak teleplléseinken:
idetartoznak az atjarohdzak, a passzazsok, az
épuletkdzok, az udvarterek/udvartelkek és egyéb
teruletek.

Az atjaréhazak jellegzetessége, hogy két utcara nyilnak
(&tmend telken épultek), és kapualjaikon s bels6
udvaraikon at nappal &ltalaban gyalogosforgalom zajlik.
Ilyeneket taldlunk majd' minden tortéeneti
varosrészinkben Gy6rt6l Debrecenig, Pesttdl Pécsig.
Legtobbszor 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 foldszintes szarnyak szegélyezik.
Ennek taldn leghiresebb példdja a Budapest VII.
keriiletében talalhaté Gozsdu udvar.

A passzazsok jellemzéen Uvegtet6vel fedett atjarok,
amelyek a XX. szazad elején nagyon divatosak voltak
szerte Eurdpéaban Leedst6l Parizson és Bécsen &t Pestig
(pl. Périzsi udvar) és Nagyvaradig. Egyenes és tortvonalu
vezetésliek, két, harom, s6t négy utcara nyiléak (pl.
Milanéban, a DOm melletti témbben, Budapesten a
Gresham-palotaban). Ezek kozul kiemelek egyet, a Haris
kdzként ismert pesti belvarosi utcat, ami csak korabban
volt passzéazs, majd épuletkozkent épllt Ujja, s ez valt a
késBbbiekben kozteriiletté. A passzazsok majd' 100 év
elteltével, a XX. szazad utolsé évtizedeiben - immar
"mall" néven - Gjra divatba jottek.5

Az éplletkdzok6 a zartsord beépitési terlleteken
megengedett vagy eldirt olyan felnyilasok, amelyeknél -
egy épitési telken belll, vagy két telek kdzOs hatara
mentén - a zartsoru éplletek sora megszakad, esetleg a
zartsora épulettdmeg az épuletkdz mentén befordul. Ez
tobb célt szolgélt, szolgalhatott (akar egyidejlileg is): a
sz(ik utcak fel-felnyitasat, leveg6sebbé tételét, az "utcai"
homlokzat és - ezaltal - az értékesebb utcai lakasok
szamanak és részaranyanak nodvelését, a tombbels6i
kertek megnyitasat (vizualisan és a leveg6aramlas
szempontjabol) s végil, de nem utolsésorban, a kérnyezd
tdmbok, varosi teriiletek atszell§zését. Ez utdbbinak szép
pelddja Budapest XII. kertletében, a Honvéd Tiszti
Korhaz tombje hegy feléli oldalanak (Boszérményi (t),
valamint a mellette/felette fekvd tombnek két-két helyen
valo atnyitasa (BOszorményi ut-Kirdlyhagd tér-
Németvdlgyi at altal hatéarolt témb). Esetenként az
épuletkdz az utcahalozat "kiegészitését”, a hegyesszdgl
utcasarok levagasat szolgalja. llyenek a V1. kerileti Deak
térre és a Bajcsy-Zsilinszky Utba nyil6 utcak atkotései: az
Anker kdz, a Révay koz és a Bajcsy-Zsilinszky koz.

Az udvarterek/udvartelkek egy egészen sajatos
kdzhasznalata tertleti forma, ami legteljesebben
Kézdivasarhely piactere korili témbdkben fordul el6.7 A
trapéz alaku fGteret, ahova a kornyezd terlletekrél 6t Gt
fut be, vasarok tartasara hasznaltak. A tér korili, még a
XIV. szdzadban kiosztott telkeket - a tér felé - az iparosok
emeletes hazai zarjak le. A hosszl udvar egyik oldalan
sorakoznak a mdhelyek (és kisebb lakésok), melyeknek a
telkek kiils6 vége felé kijaratuk van a mez6gazdasagilag
mvelt foldek felé. A telkeket a mliveléshez kapcsolodo
gazdasagi épllet zarjak. A jelentés vasarok idején az
udvarok megnyiltak, s az arut kozvetlenil a mihelyek elé
raktak ki. Ahogy a varos és a vasarok jelentdsége
ndvekedett, tovabbi udvarteres teriletek alakultak ki. Az
ilyen telkeket a céhekrél vagy csaladokrdl nevezték el:
Csiszar, Balogh, Sz6cs, Kovacs, Racz. Ennek a sajatos
telepulésszerkezetnek a kialakulasahoz tobbféle adottsag
is hozzajarult, ugymint a kdzigazgatasi terulet sz(ikos
volta, az 6rokosodés sth. A telkek, udvarok ilyen
atalakuldsa mas magyar telepiléseken is eléfordul
Satoraljaujhelyt6l Miskolcon &t Sopronig.

Az eddigi példakhoz még hozzatartoznak azok az egyéb
teriletek is, amelyek a kozhasznéalatl épuletek,
éplletrészek el6tt mintegy a kozterllet béviiletét képezik,
magyaran a kozteriilettdl keritéssel el nem valasztott,
vagy csak jelképesen lehatarolt elékertek.8 Ezek jogi
elkulénilésére sokszor csak a szomszédos ingatlanokkal
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(ha van ilyen) val6 0sszevetéshdl lehet kdvetkeztetni.
Rajtuk kiviil idesorolhatok azok a telekbels6i udvarok,
amelyek az épuletben 1év6, tobbnyire foldszinti izletek,
irodak - Ugyfélforgalmat vonzo rendeltetési egységek -
megkdzelitését szolgaljak, s a nap egy részében szabadon
bejarhatok barki szamara.

Nem minden ilyen teriilet tartozik szigordan véve irasunk
targyahoz, a kézhasznalat céljara atadott teriiletekhez,
mert nem kottetett rajuk a telepulési 6nkormanyzattal
szerz@dés, és igy ezekre a tertletekre nem feltétlendl
vonatkoznak ugyanazon szabalyok, mint a kozterletekre
(az azonossag csupan latszélagos).9 Ugyancsak nem
tartoznak ide azok az egykori tombbelsdi telekrészek,
amelyek a tdmbrehabilitacidk, rekonstrukciok soran
kdzteruletekké valtak (az éplletek részére meg
Uszébtelkeket alakitottak ki), bar miikodésiik (éjszakara a
kapuathajtdk bezarasa, a gépkocsiforgalom korlatozéasa
stb.) hasonlé.

2. A telepilési 6nkormanyzatok kdzjogi és maganjogi
eszk6zei a magantulajdonban all6 tertletek kézérdekii
hasznositasa érdekében

A telepilési 6nkorményzat a helyi épitési szabalyzat
rendelettel tortén0 elfogadasa altal kdzjogi eszkozokkel,
kdzhatalmi jogositvanyaval élve szabalyoz, hatarozza
meg az optimalis tertiletfelhasznalast, és alakitja az épitett
kdrnyezet min6ségét, mégpedig mind a
magantulajdonban, mind pedig az allami vagy
onkorméanyzati tulajdonban allo teriletek vonat-
kozédsaban.10 A telepilésrendezés (helyi épitési
szabalyzat) hatokore, célja - a beépitésre szant terlileteken
- mindazonaltal kizarolag arra terjed ki, hogy a beépités
maédjat meghatarozza; az épiletek hasznalati médjara
ugyanis a tovabbiakban nincs kihatasa.

Az dnkorméanyzat hataskére a hasznalat mddjanak
el6irdsa vonatkozasaban differencialt attdl fuggden, hogy
a szabalyozni kivant terlilet magantulajdonban, vagy
pedig allami vagy énkorményzati tulajdonban all-e. A
magantulajdon( teruleteken, udvarokon (amennyiben az a
helyi épitési szabalyzat altal megengedett hasznalati
modokon belll marad) a hasznalat modjanak
meghatarozasara a tovabbiakban nincs hataskore,
lehet6sége, a hasznalat mikéntjére kizarolag a
kozterlleteken lehet befolydsa, dnkorméanyzati
rendeletekben szabalyozva példaul az arusitas lehetdségét
és maédjat, a fenntartds mikéntjét. Sajatosan alakul a
kézhasznalat céljara atadott teriiletek sorsa, ahol a
hasznélat modjanak rogzitésére kdzhatalmi eszkdzokkel
csak attételesen van méd. A hasznélat modjat ugyanis
elsédlegesen a kdzhasznalat céljara atadott terlletre kotott
szerz8dés - azaz az épitési torvény altal nevesitett
maganjogi eszkdz - hatdrozza meg. A koOzteruletre
vonatkozo szabalyok csak szubszidiariusan, a telepilési
Onkorméanyzat és az ingatlantulajdonos kozott létrejott
szerzddés keretei kozott alkalmazhatdk, az ilyen teriiletek
hasznélatara elsésorban a szerzédésben foglaltak az
irdnyadok (lasd 2.1.1.f) és 2.2. pont).

A fentiek alapjan az 6nkormanyzat a beépités modjat, az
éplletek kiképzését kotelezd jelleggel elbirhatja, am a
magantulajdonban 1évé ingatlanok hasznalatat,
hasznositasi mddjat csak maganjogi szerz6déssel tudja
befolyasolni. llyen szerz6dés hijan el6fordulhat tehat,
hogy bar a helyi épitési szabalyzatban elGirt arkadsor
megvalosul ugyan, &m azt a tulajdonos a kdzhasznalat
el6l keritéssel stb. zarja el.

Az aldbbiakban a hivatkozott kézjogi és maganjogi
eszkdzok részletes kifejtése kovetkezik.

2.1. Kozjogi eszkozok

A kozjogi eszkdzok kapcsan a helyi épitési szabalyzatot
és a Kisajatitas és kartalanitas jogintézményét emlitjik
meg. 2.1.1. Helyi épitési szabalyzat és szabalyozasi terv

------

kartalanitasi kotelezettsége mellett) a telepilési
onkormanyzatnak elméletileg korlatlan szabadsaga van a
beépités mddjanak meghatarozasara, a gyakorlatban
azonban az dénkormanyzat szabalyozasi "mozgastere"
eltérd a beépitett, illetéleg az Gjonnan beépitésre Kijelolt
teruletek esetében. Az eltérd megkdzelitést az is
motival(hat)ja, hogy a szabdlyozando6 telkek
onkorméanyzati vagy egyéb tulajdonban allnak-e.
Amennyiben a helyi epitési szabalyzat életszer( kivan
maradni, és nem évszazados viszonylatokban tervez,
alapvet6 elv, hogy a beépitetlen teriileteken nagyobb az
onkormanyzat szabadsaga a tervezésben, mint a méar
beépitett, kialakult telepulésrészeken. Ez utdbbi
megitélését az is befolyasolja, hogy mennyire aktudlis és
mennyire varhaté egy beépult terulet radikalis
atalakulasa. Ha igen, akkor - bizonyos atmeneti kérdések
tisztazasaval - nagyobb a tervezdi, szabalyoz4i szabadsag.
A tervezés szabadsagfokat befolyasolja tovabba az a tény
is, hogy az énkorményzat sajat tulajdonu terileteken
tervez-e, mert tulajdonosi helyzetben elmarad, illet6leg
egészen mas modon jelentkezik a kdzérdek és a jogos
maganérdek kozotti 6sszhang létrehozasa. Ha a teleplilés
sajat tulajdonaban all6 terlletek (telkek) szabalyozasat
végzi, minden aggodalom nélkil irhat el6 kotottségeket a
telkek hasznalataval és beépitésével kapcsolatban:
arkadositas, arjaras, athajtas biztositasa, vagy barmilyen
mas forméaban a telkek egy részének idészakos/allandd
kbzhasznalat céljara t6rténd megnyitasa, illetve nyitva
tartdsa. Ennek egyetlen géatja lehet, hogy adott
feltételekkel taldl-e az 6nkormanyzat épittet6t, aki vallalja
a telek, telkek, teriilet beépitését és hasznositasat. Egy
finn varos egykori kikot6i iparteriletének lak6negyeddé
alakitasakor a beruhazast el6készité varos a tervezett,
keretesen beépitett tombok belsejében kialakitand6
kertek, jatszéterek nappali nyitva tartasat, s négy oldali
szabad bejutast biztositd foldszinti atjardk biztositasat irta
el6 a késdébbi épitteté6 szamara. A tdmbbels6k ugyanis
nemcsak az ott lakokat, hanem a szomszédos hazakban,
tombokben lakdkat is szolgaljak. Az éjszakai lezaras
ugyanakkor el@segiti a biztonsagot és az intimitast.11 A
ferencvarosi rehabilitacid tapasztalata is ezt timasztja ala:
a telkek kildénleges kikotésekkel is megtalaljak
gazdajukat, ha kedvez0 aranyban all az épitési lehetéség
és a kotelezettség.

A kozhasznalatra atadando terulletek (passzazsok, atjarok
és athajtok) tervezése a szakmai gyakorlat része. Egy
szabalyozasi terv indoklasa szerint "a tdl hosszu témb az
atjarhatdsag biztositasaval részévé tud valni a kérnyezd
halozatnak, s kapcsolddik a varosi szévethez, a gyalogos
atkozlekedés céljara atadando teriletet jeloltink ki,
amelynek hasznalata id6ben korlatozhaté".12

b) Az dnkorméanyzatnak - meghatarozott esetekben
kisajatitasi és kartalanitasi kotelezettség mellett -
kozerdekbdl jogdban all az ingatlan korlatozéasa. Az
Orszéaggylilés orszagos érdekeket érint6, a helyi
onkormanyzatok helyi kdziigyeket érintd szabalyozasi
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jogosultsagat az Alkotmany rogziti,13 mely szabalyozasi
jogosultsag természetszeriileg magaban foglalja, hogy a
szabalyozas egyes rendelkezései a kdzérdek érvényesitése
érdekében maganérdekeket sérthetnek. Az Alkotmany
kizarolag az alapvet6 jogok parttalan korlatozasanak allit
korlatot, amennyiben kimondja, hogy az alapvetd jog
Iényeges tartalmat még torvény sem korlatozhatja.14 Az
alapvetd jog nem lényeges tartalmat torvény akkor
korlatozhatja, ha a korlatozas mas alapjog, masok hasonl6
alapjogai vagy alapjogi kollizié (alapjogok kdzotti
0sszeltkdzes) megel6zése érdekéeben szikséges, a
korlatozas az elérni kivant céllal aranyos és alkalmas,
azaz a cél kizardlag igy érhet6 el (szukségességi-
aranyossagi teszt). Sziikségességi okként fészabalyként
elvont fogalom nem fogadhat6 el, azonban a tulajdonjog
helyettesithet§sége miatt a tulajdonjog esetében a
kozérdek mint sziikségességi ok nemcsak a tulajdonjog
korlatozéasa, hanem teljes elvonasa (a kisajatitas)
indokaként is elfogadhat6, amennyiben az a megfelel6
garanciak mellett torténik: "tulajdont kisajatitani csak
kivételesen és kozérdekbdl, térvényben szabalyozott
esetekben és maddon, teljes, feltétlen és azonnali
kartalanitds mellett lehet".15 (A félreértések elkerulése
végett a kisajatitds nem tekinthetd a tulajdonjog mint
alapvet6 jog lényeges tartalma korlatozasanak, mivel az
alkotmanyos tulajdonfogalom a tulajdon funkcionalis
oldalat védi, az alkotméanyjogi védelem a tulajdonba valé
allami beavatkozas elleni védelemre terjed ki és az egyén
cselekvesi autondmiajat 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 védi (birtoklas, rendelkezés, hasznalat).
Az alkotmanyjogi és polgari jogi tulajdon-fogalom tehat
eltér egymastal). Arrdl, hogy a jogszer(i szabalyozas altal
okozott kért az 4llam vagy az onkorményzat mennyiben
kivanja kompenzaélni, a tulajdon teljes elvonéasat jelentd
kisajatitas esetét kivéve (amikor is az Alkotmany
rendelkezik a teljes, értékaranyos kartalanitasrol) a
jogalkoto esetr6l esetre szabadon dont. 16

A fentiek alapjan a helyi 6nkormanyzatoknak a térvényi
garanciak megtartasa mellett elviekben korlatlan, a
gyakorlatban jérészt a pénzigyi vonatkozasok miatt
korlatozott lehet6ségiik van arra, hogy a helyi épitési
szabalyzatban a tulajdonjogot érint6 korlatozasokat
fogadjanak el. Minthogy a kisajatitasrél sz616 torvenyl7
rogziti a teruletrendezest és telepllésrendezést mint a
kisajatitast megalapozé kozérdekld célokatls,
amennyiben a telepilési énkorméanyzat mar rendelkezik
az érintett beruhazast tartalmazd helyi épitési
szabalyzattal, a tovabbiakban a kozérdeklség meglétét
bizonyitania nem kell, de a kisajatitas ez esetben is csak
akkor rendelhet6 el, ha az kivételes és a kozérdek( cél
megvaldsitasa masképp, mas telken nem valdsithaté meg.

A kisajatitasi torvény tobbszor is utal az épitéslgyi
korlatokra, amennyiben megemliti a kisajatitasi célok
kozott az "épitéslgyi korlatozasok felszamolasat"”,
valamint "az ingatlant terheld, az ingatlan
rendeltetésszer(i hasznélatat jelentésen korlatozo, vagy
megszintet6 kozérdek( hasznélati jogok, szolgalmak
miatti hatrdnyok megsziintetését”.19 A térvény tovabbi
el6irasokat is tartalmaz, amelyek fontos szempontokat
jelenthetnek a szabalyozéasi tervek és szabalyzatok
készitéséhez. Ezek az aldbbiak: "Kisajatitasnak akkor van
helye, ha:

- a kozérdekdi cél megvalGsitasa az ingatlanon fennallé
tulajdon korlatozasaval nem lehetséges, vagy - kilon
torvény alapjan - a kdzérdekd hasznalati jog, vezetékjog,
szolgalmi jog alapitasaban a tulajdonossal nem jott létre
megallapodas, illetve e jogokat az illetékes hatdsag nem
engedélyezte;20

- a kozérdekl cél megvalositasara kizarélag az adott
ingatlanon kerilhet sor, illetve ha a kdzérdekd cél
megvalositasara tobb ingatlan alkalmas, annak mas
ingatlanon val6 megvalositasa a tulajdon nagyobb
sérelmével jarna; és

- a kisajatitassal biztositott tevékenyseg kozosségi elényei
a tulajdon elvonasaval okozott kart jelentésen
meghaladjak. Ennek mérlegelése soran a kdzigazgatasi
hivatal a kozérdekl tevékenység jelent6ségét, igy
kilondsen a terulet fejlédésére gyakorolt hataséat, a
tevékenységgel, szolgaltatassal ellatasra kerlil6k szamat,
a foglalkoztatasra gyakorolt hatasat és az ingatlan
jellemz6it kell egybevetnie, kulturalis 6rokségvédelmi
érték, természetvédelmi érték esetén annak jelentésegét
és a tulajdonelvonés aranyossagat kell vizsgélnia."21

Amennyiben a korlatozads nem jar a tulajdon targyanak
teljes elvonasaval, az épitési térvényben meghatarozott
esetekben az ingatlan tulajdonosanak vagy
haszonélvezdjének kartalanitas jar. Kartalanitasra abban
az esetben kerilhet sor, ha az ingatlan rendeltetését,
hasznalati modjat a helyi épitési szabalyzat, illet6leg a
szabalyozasi terv mésként allapitja meg (Ovezeti
eléirasok valtozasa) vagy korlatozza (telekalakitasi vagy
épitési tilalom), és ebb6l az ingatlan tulajdonosanak vagy
haszonélvezdjének kara szarmazik. A tulajdonos, illetve
haszonélvezd abban az esetben tarthat igényt
kartalanitasra, ha az ingatlanhoz f(iz6d6 korabbi épitési
jogok keletkezésétdl szamitott het éven beltl kertl sor e
jogok megvaltoztatasara és megsziintetésére; amennyiben
hét év mar eltelt, ugy kizarélag a hasznalat gyakorlasaba
val6 beavatkozasért és csak akkor jar kartalanitas, ha a
véltoztatds a kordbbi hasznalatot megneheziti vagy
ellehetetleniti. A kartalanitast az koteles megfizetni,
akinek az érdekében a korlatozas tortént; amennyiben
nem allapithatd meg ilyen, Ggy a kartalanitasi
kotelezettség a teleplilési dnkormanyzatot terheli. A
kartalanitas 6sszegeként az ingatlannak korabbi
rendeltetése szerinti, illetve az Uj szabalyozas
eredményeként eldallt Gj forgalmi érték kozotti
kulonbozetet kell figyelembe venni. 22

c) A szabalyozas soran mindenre érdemes odafigyelni, az
ordog a részletekben rejlik. Az épitteték részérél ugyanis
egyes esetekben tapasztalhaté az elGiras - jelesen az
arkadositas - formalis teljesitése. llyen figyelhetd meg
példaul Budan, a Mammut uzlethaz Il. Gteménél: a
Margit korat fel6li oldalon végighizodik a szabalyozasi
terven el6irt arkad (tagasan, kell6 légtérrel), de rola
egyetlen tzlet sem nyilik, a kirakatok helyett
Oriasplakatok hirdetik a bels6 térbdl, az tzlethdz belsé,
kvazi kozdsségi terérdl nyilo egységeket. Az arkad igy
elveszti értelmét, érdemben nem gazdagitja a kdzterliletet,
nem noveli a jarda méretét (kilondsen e konkrét esetben,
mert még egy kertrész is elvalasztja a tényleges gyalogos
fellilett6l). Nem allitom, hogy egy arkéadrél
mindenképpen nyilnia kell Gzleteknek/épiletnek, hiszen
az italiai klasszikus "el6képeken", a "loggiakon"
sincsenek mindig (pl. Loggia dei Lanzi, Firenze, 1356-
76., Andrea Orcagna), s6t a hivatkozott épiilet arkadjanak
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egyik szakaszan kifejezetten idvos, hogy az épilet feldl
teljesen zart, még reklamot sem tartalmaz, de nem ez az
alapeset. A Széna tér sarkan, az '56-os emlékm( hatterét
képezi az ives arkadsor, s nagyon jo, hogy a szobor
mogott teret biztosit, ugyanakkor egységes, nyugodt
hatteret ad.

Miemlék épiletek esetében az ark&dositads nem ajanlott
(hacsak egykor, egy korabbi idészakban nem volt eleve
arkados az épllet), csak egészen végsd esetben szabad
felvetni, s az o6rokségvédelem egyetértése szikséges
hozza. Ugyanez vonatkozik a helyi értékvédelem korébe
tartoz6 hazakra is. S6t, abban az esetben is, amikor valaha
egy épulet arkddos volt, akkor is egyedileg kell
megvizsgalni, hogy az utdlagos beépités soran létrejottek-
e olyan értékek, amelyek sériilnének vagy elpusztulnanak
az Ujbali arkadositassal, kapu-atjaré-athajto nyitasaval. A
miemlékvedelmi szakma a Budapest V. kerileti, Jozsef
Attila utcai arkadositast sem tartja j6 megoldasnak. A
védett épilet sérelmeén tul arra is példa, hogy a régi
épuletek fal-nyilas aranyai mellett a létrejovd tér igen zart
és sotét lesz, természetes fényviszonyai kedvezétlenek, s
ezért sem ajanlott az ilyen beavatkozés.23

A kozhasznalatra atadott teriilet gyakran maganak a telek
tulajdonosanak is az érdeke, tehat ez nem korlatozaskent,
hanem lehet6ségként jelentkezik. Nem egy olyan esetet
ismer a szakma, amikor az épittetd csak egy ilyen
gyalogos (korlatozott gépkocsi) feltarassal tudta igazan
értékessé tenni az ingatlant, elérni a telek/tomb
belsejében all6 vagy oda tervezett épiletet. Azokban az
esetekben, amikor egy igen hosszu témb kbzepe tajan
nyilik lehet6ség az atkotésre, az atjarasra, amikor fontos
célpontok, intézmények, Uzletek stb. talalhaték legalabb
az egyik utcéban, akkor a kézforgalomra megnyitott,
atadott terllet értéknovel6 még gy is, ha nem épil be a
telek mélye, "csak™ a két utcai telekrész. Egyes esetekben
- killondsen Budapesten, az elmult évtizedekben - maguk
a beruhadzdk finanszirozték, kezdeményezték a részletes
rendezési tervek, szabalyozasi tervek készitését, ami
minimalisan egy telektomb méretre készult el. Toébbszor
elthlzottan sok épitési jogot, kedvezményt kapott az
atjarhatosagért cserebe a tulajdonos.24 A beépites
modjanak meghatarozésara iranyuld szabélyozés akar
megengedd, nem kételezd (diszpozitiv) jellegl is lehet. A
cikk elején mar utaltunk - az épuletkdz kapcsan - arra,
hogy azt a szabalyzat és szabalyozasi terv el6irhatja, vagy
megengedheti. Az ismertetett példak ezt sugalljak a
kdzhasznalatra atadott telekrészek esetében is. Akkor,
amikor az OTEK25 a kerités szabalyozasakor sem tekinti
minden esetben kotelezének és magatdl értetédének az
épitési telkek hataran vald keritésépitést, akkor kénnyen
el6allhat az az eset, hogy a tulajdonos nem keriti be a
telket, s annak épulettel be nem épitett tertlete vagy
annak egy része a k6z6sség szamara hasznalhaté. (E
telekrész az onkorményzattal kotott szerz6dés hijan
barmikor bekerithetd). A megengedd szabalyozés az
arkadok tekintetében is eldallhat: Budan, a Margit
koraton all az 1958-60-ban épult lakb6haz, foldszintjén
tzletekkel (Margit korat 61-63.).26 Tervez6je hatrabb
huzta az Uzletek portaljat, s arkadot hozott létre. Azt nem
vitte végig az épllet teljes hosszaban, mert a szomszédos
héazak atépitése nem volt belathat6 idén belul varhato,
hanem a két végén kiugratta a foldszinti homlokzatot az
utcai telekhatarig. Igy csatlakozott a mellette 1év6
épuletekhez. Az el6relép6 részekbe nem a sz(k jardardl
van a bejarat, hanem az arkad alol, s e tertletek elvileg

barmikor elbonthatok, ha tovabb folytatddna valamelyik
iranyban az arkadositas. Maguknak, az tzleteknek sem
veszteség a kisebb alapteriilet, mert ellenstlyozza a
kirakat el6tti megallasi lehet6ség (az egykori beruhazo
ezt legaldbbis joggal remélhette). A Sugéardton az
Operahézzal szemben épilt, egykori elegans lakasokat
magaban foglald épilet (ma Andrassy ut 25.) is arkados,
megndvelve ezzel az épiilet elétti teresedést, fedett teraszt
biztositva a pincében, a foldszinten és a félemeleten
berendezett vendéglének. Manapsag, amikor a nyari
hévédelem egyre fontosabb, figyelemre érdemes a
majdnem északi homlokzat el6tti vendégldi terasz/arkad.
27

d) A szabalyozas iddbeli hatalya, fenntartdsa. Tébb
helyen tapasztalhatd (kivaltképp az volt régebben, a
telepszer( lakotelepek felépulését kdvetben), hogy a
"megvaldsult™ rendezési terveket tartalmazd
jogszabalyokat - mint immar feleslegest -hatalyon kivill
helyezték. Ez a gyakorlat nem szamol/t azzal, hogy
viszonylag friss épuletek esetében is barmikor el6allhat
az atalakitas igénye. A '90-es évek elején, a privatizacio
eredményeként tobb helyen felmerult igenyként az
arkadok, atjarok és athajtok beépitése. Egyes esetekben a
szabalyzatok - és a szabalyozasi tervek - ebbéli hianyanak
kdvetkeztében a varosok kozossége elvesztette ezeket a
teriileteket, karba veszett az el6dok munkaja, el6relatasa.
Leszbgezhetjuk tehat, hogy a szabalyozas hatalyban
tartasa, fenntartasa ott is sziikséges lehet, ahol a rendezési
elhatarozas megvalosult, és ott is, ahol a telkek beépltek
(s "reélisan" nem varhat6 az épliletek cserélédése), am a
bedllt teriilet, varosrész sz(ikolkodik kozteriletekben. A
szabalyozas fenntartasa tulajdonképpen minden olyan
teriileten indokolt, ahol az illeszkedés szabalya nem
elegendd, azaz nem teremt egyértelm( helyzetet az
épittet6 és az épitéstigyi hatdsdg szamara.

e) A helyi 6nkormanyzat természetesen nemcsak a helyi
épitési szabalyzatot elfogad6 rendeletében, hanem mas
rendeletében vagy hatarozataban is el@irhat a terilet
hasznalatara vonatkoz6 szabalyokat. E kérben
mindazonaltal érdemes felhivni a figyelmet az 54/2002.
(X1. 28.) Alkotméanybirésagi hatarozatra, mely
alkotmanyellenességre hivatkozva semmisitette meg
Budapest Févaros 1V. kerllet Ujpest énkorményzati
rendeletének a "kozterilet jelleg( teriiletekre" vonatkoz6
részeit. A hatarozat szerint az 6nkormanyzatnak ugyanis
nincs joga ahhoz, hogy a hatarozatlan megfogalmazasu
"kozterulet jellegu terlleteken™ is feltételekhez kosse,
részben vagy egészben korlatozza, illetve megtiltsa a
hasznéalatot, mivel a kodzteriilet-hasznélatra vonatkozé
szabalyok kiterjesztése az allami, illet6leg 6nkormanyzati
tulajdondban nem allé ingatlanokra - megfeleld
garancialis szabalyok nélkul - a tulajdonos tulajdonhoz
vald joganak korlatozasaval jarhat. Bar az épitési torvény
a kozterlletekre vonatkoz6 szabéalyokat rendeli
alkalmazni az olyan, a kozterilet fogalmi jellemzdgivel
nem rendelkezd ingatlanok esetében is, amelyeket
tulajdonosa kézhasznélat céljara atadott, azonban ezen
ingatlanok esetén a kozteruletre vonatkoz6 szabalyok
csak a terulet kézhasznalatra valo atadasarol szo6lé
szerz6dés keretei kozott alkalmazhatok. Az
Alkotmanybirdsag ramutatott arra, hogy az ilyen teriiletek
hasznalatara elsdsorban a szerz6désben foglaltak az
irdnyadok, a kozterlletre vonatkozd szabalyok ezen
tertiletekre csak a szerz6dés keretei kozott alkalmazhatok.

2.2. Maganjogi eszkdz: kdzhasznalat céljara atadott
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tertletekre kotott szerz6dés

Az épitési torvény a fogalmilag kizarolag allami vagy
Onkormanyzati tulajdonban all6 kozterilet definialasa
kapcsan utal szlikszavlian arra, hogy az "egyéb" (azaz
magantulajdonu) ingatlanok kdzhasznalat céljara torténé
atadasa kulon szerz6désben torténik. Mint magéanjogi
eszkdz a telepllési dnkorményzatnak nincs lehetdsége
arra, hogy egy ilyen szerz6dés megkotését kikényszeritse,
a szerz6dés megkotesét csak 0sztondzheti példaul
kedvezObb épitési feltételek kikotésével. Am egyes
helyzetekben célravezetébb a tulajdonosokkal valé
targyalas, a megallapodas (szerz6dés), mint az erébdl
megvalositas-/tervezés. Vannak olyan technikak, amelyek
"vonzdva" teszik a tulajdonos szamara a telkek egy
részének megnyitasat, atadasat. Ezekben az esetekben - a
helyi épitési szabalyzatban rogzitett feltételekkel - az
épittetOt tobbletépitési lehetGségek/jogok illetik meg
ellentételezésképpen (Gn. bonuszrendszer).

Abban az esetben, ha a szabalyzat és a szabélyozasi terv
mar tartalmazza azokat a teriileteket, melyekre az
onkormanyzat a teriiletek k6zcélu hasznositasara,
megnyitasara iranyuld szerz6dést kivan kotni (ez
altalaban a telkek beépitésekor vagy a meglévo eplletek
teljes feltjitasakor/atalakitasakor valik aktualissa), akkor
érdemes az 6nkorméanyzatnak kezde-ményez6leg fellépni,
a dolgoknak elébe menni. A telepllésfejlesztés ugyanis
az 6 feladata, s a rendezési tervekben rdgzitett célok
elérésében mint maganjogi jogalany is pétolhatatlan
feladata és lehet0sége van.28

A bonuszrendszer miikddtetése ugyanakkor igényli, hogy
a tobbletépitési jogok egyrészt ne hozzanak létre
anomaliat a varosképben és a szomszédjogok
érvényesilése terén, masrészt biztositott legyen a
kdzhasznalatra atadott terllet zavartalan hasznalata a
kozosség szamara (flggetlenil az esetleges
tulajdonosvaltastol) az épulet fennallasdig. Az
aldbbiakban a szerz6déskotés idépontjara, a szerz6dd
felekre, a szerz8dés ajanlott tartalmara és a jog
megsz(nésére vagy megsziintetésére hivjuk fel a kedves
olvasé figyelmét.

2.2.1. A szerz6dés megkdtésének idépontja

Bér a szerz6déskotésnek elméletileg nem kell megel6znie
a helyi épitési szabalyzat és szabalyozasi terv készitését
és jovahagyasat (ennek léte ugyanis természetszeriileg
nem eldéfeltétele az dnkormanyzati jogalkotasnak),
ugyanakkor ez nem jelenti azt, hogy a telepiilésrendezési
eljaras soran - mar annak meghirdetésekor - nem lenne
célszerl bevonni a mindenkori tulajdonosokat. A vellk
valo6 egyuttm(kddés ugyanis nagyban el@segiti a tervezett
épitészeti kornyezet megvalGsitasat, a tervek kedvezd
fogadtatasat.

A bonuszrendszerrel (azaz a helyi épitési szabalyzatban a
magantulajdont ingatlannak kdzhasznalati célt atadasa
esetére biztositott tobbletjogosultsagokkal) valé
visszaélések elkerlilésére érdemes ugyanakkor az alabbi
kronolégiai sorrendet megtartani:

Beépitetlen vagy csak korlatozottan beépitett telek esetén
(amelyen a kozhasznalatra atadandd terilet beépitetlen)

1. helyi épitési szabalyzat megalkotdsa (akar a
tulajdonosok bevonésaval, akar anélkil),

2. telki (&tjarési) szolgalom alapitasara irdnyulo

maganjogi szerz6dés megkotése,

3. a szerzGdés alapjan a telki (atjarasi) szolgalom
ingatlan-nyilvantartasba tortén6 bejegyzése,

4. épitési és hasznalatbavételi engedély megadéasa.

Beépitett telek esetében (amikor a terllet kialakitasa, a
szolgalom fizikailag lehetetlen) a szerzddés alapjan a
telki szolgalom bejegyzése az épitési engedely kiadasa
utan, a hasznalatbavételi engedély el6tt (mintegy annak
el6feltételeként) térténhet meg.

Ezen ajanlas természetesen nem jelenti azt, hogy a
maganjogi szerzédést ne lehetne méar beépitett telkek,
épitési- és hasznélatbavételi engedélyekkel mar
rendelkezd épitmények esetében is megkotni. A telepilési
onkormanyzat targyalasi poziciéja mindazonaltal sokkal
er6sebb akkor, ha a tulajdonos épitési, illetve
hasznalatbavételi engedéllyel még nem rendelkezik.
Amennyiben az elébbi sorrendet megtartjék, elkertlhet6,
hogy bar a tébbletépitési jogosultsdgokkal megépult
épitmeny épitési- és hasznalatbavételi engedélyt is kap,
ugyanakkor az ingatlan mindenkori tulajdonosa a
kés6bbiekben (akar tulajdonosvaltozasok kovetkeztében)
nem lesz tébbe hajlandd az énkormanyzattal szerz6dést
kotni.

2.2.2. A felek

Tekintettel arra, hogy adott terllet kozhasznéalati célu
atadasa csak akkor tolti be funkciojat, ha a k6z szdmara
megnyitni kivant teriilet koztertilethez kapcsolodik,
tovabba arra, hogy a magantulajdonu terlleteket a
teleptilési 6nkormanyzat tulajdonéban allg, kdzteriletnek
mindsild jardak hatéroljak, az ingatlan kbzhasznalati céld
atadasara iranyulo szerz6dés jellemzéen az ingatlan
tulajdonosa és a telepiilési dnkormanyzat kozott jon létre.
A szerzddést dologi hatéllyal kizardlag az ingatlan
tulajdonosa kotheti meg, az ingatlan mas jogszerd
birtokosa (pl. haszonélvezd) a telepiilési dnkormanyzattal
kizarélag kotelmi (azaz csak vele szemben
érvényesithetd) jogviszonyt létesithet. llyen szerzédes
létrehozéasa mindazon-

altal kizarélag akkor célszer(, ha a terllet kozhasznalati
célra torténd atadasa csak rovid idére indokolt.
Amennyiben az ingatlan kdzos tulajdonban van, a dologi
hatadlyu szerz6dés megkotésében valamennyi
tulajdonostarsnak részt kell vennie.

2.2.3. A szerz6dés tartalma

Magéanjogi jogviszony lévén a felek mellérendeltsége
érvényesil, a szerz6dés megkdtése a felek konszenzusan,
egyez6 akaratnyilatkozatan alapul, amely birdsagi
itelettel sem potolhaté. Minthogy a Polgari
Torvénykdnyvrdl szol6 1959. évi V. torvény
(tovabbiakban: Ptk.) az "ingatlan kdzhasznalat céljara
torténé atadasat" kilon jogintézményként nem nevesiti, a
szerzOdési szabadsag elve alapjan a felek mind kételmi,
mind dologi jogi jogviszony létrehozésara kothetnek
szerz6dést, bar a telepiilési 6nkormanyzat szamara
egyeértelmdlen az abszolut szerkezet(i, dologi hatalyd
jogviszony létrehozasa az elényésebb. Az abszolit
szerkezetl jogviszonyok (igy pl. a telki szolgalom,
haszonélvezet, hasznalat) jellemz6je, hogy csak a
jogosult személye (azaz jelen esetben a kdzdsseget
képvisel§ telepiilési 6nkorményzat) van meghatarozva,
vele szemben mindenki (még az ingatlan tulajdonosa is)
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kotelezett. Ezzel szemben a relativ szerkezetl kotelmi
jogviszonyoknal (igy az ingyenes haszonkdlcsénnél,
illetve a visszterhes bérletnél) a jogviszony csak a
szerz6d6 felek vonatkozasaban értelmezhetd, a szerz6dés
mas kivilallé felre kotelezettseget nem allapithat meg.

A telepllési dnkorméanyzatnak ezen tulmenden
jellemzGen alapvet6 érdeke, hogy a kikotott jog (a teriilet
kézhasznalat céljara torténd atadasa) ne csupan a
szerz6d6 ingatlantulajdonossal, hanem az ingatlan
mindenkori tulajdonosaval szemben is érvényesithet6
legyen. Ezért a szerz6désnek ajanlottan egy olyan jog
létrehozésara kell iranyulnia, amely az ingatlan-
nyilvantartasba is bejegyezhet6. Ezen jogok felsorolasat
az ingatlan-nyilvantartasrol sz46l6 1997. évi CXLI.
torvény 16.§-a tartalmazza (pl. telki szolgalmi jog,
haszonélvezeti és hasznélati jog) azzal, hogy az ott
felsorolt jogokon kivil més jog ingatlan-nyilvantartasba
torténé bejegyzését csak torvény rendelheti el.

Célszerlinek mutatkozik, hogy az ingatlan kdzhasznalat
céljara torténd atadasa telki szolgalmi jog létrehozasara
iranyulé szerz&dés keretében valdsuljon meg. A dologi
jogok kdrében mindazondltal nem érvényesil teljes
korlien a szerzdési szabadsag elve (ennek ellentmond a
dologi jogok numerus claususa), azaz a felek a létrehozni
kivant jog tartalmat nem hatarozhatjadk meg szabadon. A
telki szolgalomra vonatkozé rendelkezéseket a Ptk. 166-
170. §-ai tartalmazzak. E rendelkezések szerint a telki
szolgalom alapjan valamely ingatlan mindenkori
tulajdonosa més ingatlanat meghatarozott terjedelemben
hasznalhatja. A telki szolgalmi jog (amennyiben azt az
ingatlan-nyilvantartasba bejegyzik) nem csupan a
szerz8d6 fellel szemben lesz érvényesithet, hanem a
szolgald ingatlan mindenkori birtokosaval szemben is,
flggetlenll az esetleges tulajdon-atruhazasoktdl. Bar a
Ptk. a telki szolgalom létrehozésat megalapozo célokat
taxativan nem sorolja fel, jelzésértéki, hogy az atjarast
mint hivatkozott szolgalom megalapozésara alkalmas célt
megemliti. A telki szolgalom alapitasa lehet ingyenes
vagy visszterhes is, azonban gyakorlasa mindig ingyenes.
(Ehhez képest olyan szerzddés, amely a hasznalatért
ellenszolgaltatast kot ki csak kotelmi jellegl lehet.) A
szerz6dés nem tartalmazhat rendelkezést a telki
szolgalom id6tartaménak megjel6lésére, mert az korlatlan
ideig tart, megsziintetésére vagy megsziinésére csak a
torvényben meghatérozott okbdl kertlhet sor (lasd 2.2.5.
pont).

A telki szolgalmi jog terjedelmét illetGen a szerz6désben
nem elegend6 csupan - miként a haszonélvezetnél -
megnevezni a létrehozni kivant jogot, mert a szolgalom
csak korlatozott hasznalatra ad lehet6séget. A
szerz6désnek ezért tartalmaznia kell a szolgalom
tartalmat is; azt, hogy az idegen ingatlan milyen
terjedelm(, milyen jelleg(i hasznalatara vonatkozik. TelKi
szolgalmat atjaras, vizellatas és vizelvezetés, pince
létesitése, vezetékoszlop elhelyezése, éptlet
megtamasztasa céljara vagy a jogosult szamara el6nyds
mas hasonl6 célra lehet alapitani.29 A k6zdsség szdmara
a targyi témaban az atjaras és a pince létesitése lehet
érdekes (ez utobbi a mélygardzsok létesitésével
kapcsolatban mer(l fel, mert egyes jogszabalyok régi
szOvegezésliek, nem minden mai kérdésre vonatkoznak
kozvetlenil, de értelmezhet6k a régi fogalmakra, ha a
kell6 hasonlésag fennall). Ha a szerzddés nem szél a
szolgalom gyakorlasanak madjaroél, azt a birésag allapitja
meg.

A szerz6désben mindarra ki kell térni, ami a k6zdsség és
a tulajdonos kozotti kés6bbi vitdkat Kizarja, vagy
legalabbis csokkentheti. Az el6z6ek értelmében rogziteni
kell, hogy a telek melyik és mekkora részére vonatkozik a
kdzhasznalat céljara torténd atadas, rendelkezni
szlikséges elsésorban az id6beliségrdl, a hasznalat
folyamatos vagy id6ben korlatozott voltarol. A
"kozterilet mas céld hasznélatdhoz" hasonldan a
kdzhasznalat céljara atadott teriilet mas céli hasznalata
(pl. &rusitds engedélyezése) szintén elképzelhetd,
amennyiben abban a szerz6d6 felek megéallapodnak. A
Ptk. szerint a berendezés vagy felszerelés hasznalataval
jard fenntartasi koltségek a szolgalom jogosultjat és
kotelezettjet - ellenkezd megéallapodas hidnyaban - olyan
aranyban terhelik, amilyen aranyban a berendezést vagy
felszerelést hasznaljak. A felesleges jogvitak elkeriilése
érdekében érdemes azonban a telek kdzhasznalat céljara
atadott tertleteinek rendeltetésszer( hasznélatarol és
fenntartasarol a szerzddésben kimeritéen rendelkezni (pl.
a tertlet fenntartasi, felujitasi és egyeb feladatirdl, a
koltségek viselésérdl). A kdzhasznalatra val6 atadas -
annak szerzddéses formdja - azt jelenti, hogy e
teriileteken bizonyos feladatokat és jogkoroket a
telepulési 6nkormanyzat és szervei/megbizottjai vesznek
at a tu-lajdonos(ok)tol.

Telki szolgalmi jogot egész ingatlanra, illetéleg annak
természetben vagy teruleti mértékben meghatérozott
részére lehet bejegyezni. A telki szolgalom csak
ingatlanok tekintetében létesithet6, és legalabb két
ingatlant feltételez. Az ingatlan kézhasznalat céljara
torténd atadasa egy olyan sajatos telki szolgalmat
eredményez, ahol a szolgald telek magan-tulajdonban, az
uralkodo telek pedig - kozterlletként - dnkormanyzati
(esetleg allami) tulajdonban van. Azt, hogy az ingatlan
kozhasznalat céljara térténd atadasa telki szolgalmi jog
létesitése altal valésuljon meg, az a tény is indokolja,
hogy a telki szolgalmi jog megsz(inésének és
megszintetésének lehetéségei igencsak korlatozottak, igy
az ingatlan mindenkori tulajdonosa a telki szolgalmi jogot
egyoldaltan nem szuntetheti meg (lasd 2.2.5. pont).

2.2.4. Alakszer(iség

Az alakiséagot tekintve a szerz8dést azért érdemes irasbhan
megkoétni, minthogy az okirat elve alapjan az ingatlan-
nyilvantartasba jog bejegyzesére, jogilag jelent6s tény
feljegyzésére vagy adatok atvezetésére - ha térvény
maskent nem rendelkezik - csak kozokirat, teljes
bizonyité erejli maganokirat vagy ezeknek a kézjegyz6
altal hitelesitett masolata alapjan van helye. Az okiratnak
tartalmaznia kell a bejegyzés targyat képez6 jog vagy
tény keletkezésének, modosulasanak, illetve
megszlinésének igazolasat, tovabba a bejegyzést,
feljegyzést megenged6 nyilatkozatot az ingatlan-
nyilvantartasban bejegyzett, vagy kdzbens6 szerzéként
bejegyezhetd jogosult részérdl (bejegyzési engedély). A
bejegyzési engedélyt a jogosult kiilén, a bejegyzés
alapjaul szolgal6 okirattal azonos alakisaggal rendelkezd
okiratban is megadhatja.30

2.2.5. A telki szolgalmi jog megsz(inése és megsziintetése

A telki szolgalmi jog korlatlan id6tartamra sz6l, addig all
fenn, amig az a szukséglet, amelynek kielégitése
érdekében letrehoztak, meg nem sziinik. A felek a telki
szolgalmi jog létrehozésara iranyulo szerz6dést
kétoldaluan béarmikor moédosithatjak, illetve
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megszuntethetik, illetve a telepulési nkormanyzat, mint
a szolgald telekkel hataros koztertlet tulajdonosa és mint
a szolgalmi jog jogosultja, egyoldali nyilatkozattal a
szolgalomrol bar-mikor lemondhat. A telepulési
Onkorményzat helyzetét és az ingatlan kézhasznélati céld
hasznositasat hosszu id6kre biztositd rendelkezés szerint
konszenzus hianyéaban a birdsag is csak akkor
maodosithatja, vagy szlintetheti meg a telki szolgalmat, ha
az a jogosult ingatlananak rendeltetésszer(i hasznalatahoz
nem sziikséges vagy a szerzddés megkdtése utan a felek
tartos jogviszonyaban lényeges valtozas kovetkezett
be.31 A telki szolgalom szerz6déssel torténd alapitasa
esetén, a szerz6désben meghatarozott cél alapjan kell
elbiralni azt, hogy a megsziintetés feltételei fennallnak-e,
vagy sem. Egy legfels6bb birdsagi itélet arra mutatott ra,
hogy kuldénbséget kell tenni a szikségképpeni
Utszolgalom létesitése, illetve a kdzott, ha az atjarasi
szolgalmi jogot a felek szerz6dése hozta létre. Ez utébbi
esetben ugyanis a szolgalom alapitdséanak a céljat és az
alapitas idépontjaban fennallo, ténylegesen figyelembe
vett kortilményeket kell vizsgalni, és ezekhez képest kell
és lehet megéllapitani azt, hogy valtozott-e oly mértékben
az alapitaskor figyelembe vett helyzet, amely az alapitasi
célnak megfelel6en méar nem indokolja a szolgalom
véaltozatlan tartalmd fenntartasat.32

A fent vazolt eseteken tdlmenden a szolgalom
megszlinésével jard tovabbi okok: ha a jogosult a
szolgalmat 10 éven at nem gyakorolta, bar ez modjaban
allt volna, vagy elt(rte, hogy a szolgalom gyakorlasaban
akadalyozzak, vagy ha az ingatlan megsemmisil. Az
ingatlan kisajatitasa esetén a szolgalom sorsarol az eljard
hat6sag hataroz.

2.3. Az ingatlan-nyilvantartasba torténd bejegyzés
hatdlya, jelent6sége. A bejegyzés elmaraddsanak
jogkovetkezmeényei

Minthogy az ingatlan-nyilvantartasrol sz616 1997. évi
CXLI. torvény (tovabbiakban: ingatlan-nyilvéantartasi
térvény) 2. 8 (2) bekezdése szerint "Az e térvényben
felsorolt jogokon és tényeken kivil az ingatlan-
nyilvantartasba mas jog bejegyzését, tény feljegyzését
csak torvény rendelheti el”, alapvetéen helytelen és
torvénysért6 a teleplilési dnkormanyzatok azon elterjedt
gyakorlata, miszerint az 6nkorményzati rendelettel
elfogadott helyi épitési szabalyzatukban el8irjak: a
k6zhasznalat céljara atadott teriileteket az ingatlan-
nyilvantartasba be kell jegyezni. Annak ellenére, hogy az
ingatlanok kozhasznalat céljara torténd atadasat az
ingatlan-nyilvantartasi torvény33, illetve annak
végrehajtasi rendelete34 sem a jogok, sem pedig a tények
kdzott nem szerepelteti, tovabba mas agazati térvény sem
rendelkezik a kdzhasznalat céljara atadott teriletek
ingatlan-nyilvantartasba torténé bejegyzésérél, szdmos
helyi épitési szabalyzatban felbukkan ezen az ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzésre iranyuld el6iras, igy a teljesség
igénye nélkul Esztergom, Gydr vagy Budapest VII.
keriilet, Erzsébetvaros helyi épitési szabalyzataban is.35
Mindaddig ugyanakkor, amig a bejegyzést térvény
(ésszeriien az épitési torvény) nem irja eld, az
onkormanyzati rendelettel elfogadott helyi épitési
szabdlyzatban nincs lehet6ség az ingatlan-nyilvantartasha
torténé bejegyzés elbirdsara. (Megjegyzend6, hogy az
ingatlan-nyilvantartasi torvény 91. §-anak (6) bekezdése
szerint "a 2. § (2) bekezdésében foglalt rendelkezés nem
érinti azoknak a jogoknak és tényeknek a bejegyzését,
amelyet e torvény hatalybalépése (azaz 2000. 1. 1.) el6tt

alacsonyabb szint( jogszabaly tett lehetévé.") Ezen
tulmenden egy telepllési dnkormanyzat azon el8irasa,
hogy a kozhasznélat céljara atadott tertleteket
alrészletként az ingatlan-nyilvantartasha be kell
jegyezni,36 szintén nem allja meg a helyét, minthogy
nem felel meg az ingatlan-nyilvantartasi térveny
veégrehajtasara kiadott kormanyrendelet el6irasainak, azaz
annak nincs olyan rendelkezése, amely a k6zhasznalat
céljara atadott terlletek kildn alrészletként valé
feltintetésére iranyulna. 37

Ezzel egydltt az ingatlan-nyilvantartasba torténé
bejegyzés a telki szolgalmi jog esetében alapvet6
fontossagu, ugyanis egyes jogok (igy tobbek kozott a
szerz&désen alapul6 telki szolgalom, haszonélvezet,
haszndlat) kizar6lag akkor keletkeznek, ha az ingatlanra
vonatkoz0 jogot az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzik.38
A bejegyzésnek ezen jogok esetében konstitutiv hatalya
van. Amennyiben tehat a hivatkozott jogok létrehozéasara
irdnyul6 szerz6dés tartalmat az ingatlan-nyilvantartasba
nem vezetik at (azaz e jogok bejegyzése elmarad), akkor
a szerzO6dés dnmagaban csak kotelmi jogcimet jelent, és
csak a szerz6d6 féllel (azaz a szerzddd
ingatlantulajdonossal) szemben érvényesithetd, tovabba
érvényesitheté azzal szemben is, aki a szolgalomrol
tudott, vagy akinek elvarhaté gondossag mellett tudnia
kellett volna réla. Az ingatlan-nyilvantartas
kdzhitelességének elve ugyanis csak a jéhiszemd
jogszerzére vonatkozik, tehat arra, aki nem tudott és a
kortlmények alapjan nem is tudhatott az ingatlant terhel6
jogok fennallasaral.

A telki szolgalmi jogot a telek természetben
meghatarozott vagy terlletnagysagban ki-fejezett részére
lehet beje-gyezni.39 Ha a kdzhasznalatra atadott terilet
célja annak konkrét helyéhez és forméajahoz kot6dik,
akkor csak a természetben meghatarozott rész johet
szamitasba, ha ellenben pusztan annak nagysaga érdekes
(pl. a kozteriilet bévilete), akkor a terliletnagysagban
valé meghatarozas is széba johet. Az elébbi bejegyzésére
a tarsashazak kulon tulajdonban all6 részeinek
meghatarozasara és bejegyzésere vonatkoz6 gyakorlat
lehet irdnyado, azaz a kdzhasznalatra atadni kivant terulet
meghatarozasa az ingatlan-nyilvantartas szdmara atadott
mszaki terveken torténhet meg.

Annal az ingatlannal, amelynek mindenkori tulajdonosat
a telki szolgalmi jog gyakorlasa megilleti (uralkodé
telek), a tulajdoni lap I. részén kell utalni arra az
ingatlanra, amelyre a telki szolgalmi jog gyakorlasa
vonatkozik (szolgélé telek). A telki szolgalmi jog
jogosultjanak név szerinti megnevezése helyett a
tulajdoni lap Ill. részén utalni kell az uralkodd telekre,
amelynek mindenkori tulajdonosat a szolgalmi jog
gyakorlasa megilleti.

A kodzhasznalatra atadott teriletek az ingatlan-
nyilvantartas térképi részén is megjelenhetnek, hiszen a
vonatkozo jogszabalyok kilon szdlnak - nem kifejezetten
e fogalomrdl - azokrol az épitészei részletekrél,
amelyekben testet 6lthetnek e teriiletek: igy épiletben
vezetd atjard, passzazs, arkad, épulet tartopillére,
épulethez csatlakozo lefedett terulet, vagy fold feletti
atjar6.40

Az ingatlan-nyilvéantartdson kivil természetesen mas
mUiszaki nyilvantartasok is léteznek. lde tartoznak a
telepllésrendezés eszkozei, a kozm(inyilvantartasok, az
épitési engedélyezési tervek stb.
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3. Egyéb megallapitasok

A kdzhasznalat céljara atadott teriiletekkel kapcsolatban
néhany megallapitast érdemes végiggondolni, mert segiti
tajéekozddasunkat, és ravilagit a kozteruletekkel vald
azonossagokra és a legaldabb ennyire fontos
kilénbdz6ségekre.

3.1. A kbdzhasznélat céljara atadott terlletekrél torténd
gepjarmuvel valé megkdzelithet6ség nem alapozza meg
egy telek épitési telek statusat

A napi, tényleges m(ikddést azonban - egyes esetekben - a
kozhasznéalat céljara atadott tertlet jol szolgalja. Az
épitési torvény szerint az épitési telek fogalmi elemének
mindsil a telek kdzutrol vagy 6nallé helyrajzi szdmon
Utként nyilvantartott maganatrol gépjarmdvel valo
kdozvetlen megkdzelithet6sége.41 Minthogy a
kdzhasznalat céljara atadott terliletrészre a kozteruletre
vonatkoz6 rendelkezéseket kell alkalmazni, a gyanatlan
szemléld ebbdl akar azt a kovetkeztetést is levonhatja,
hogy a telkek kézhasznalatra atadott tertiletrészérél (pl. a
telek egyik oldalhatara mellett végighuzodo, a
tombbelsdbe nyalé savrol) 6nallo, csak errdl a telekrdl
megkozelithetd tovabbi épitési telkek is nyilhatnak. Ha
azonban alaposabban megvizsgaljuk a szabalyozas
részleteit és a jogalkotdi szandékot, akkor ennek
ellenkezGjére jutunk. Egyrészt az épitési térvény
rendelkezése utal a szerz6dés kereteire, masrészt az
épitési telek évszazada fennalld kritériumad2 - a
kozvetlen kozuti megkozelités - azt a célt szolgélja, hogy
minden egyes épitési telek [amin épllet(ek) all(nak),
emberek laknak, amelyet intenziv hasznélat jellemez, és
amelyen jelent6s - a foldon kivuli - ingatlanvagyon
talalhato] korlatlanul megkdzelithetd legyen a
kdzhatalom és a kdzszolgaltatok szamara. A menték, a
tlzoltok, a rend6rség43 sth. gyors odajutésa az ingatlan
birtokosanak, hasznaléjanak elemi érdeke, a
butorszallitok, az épiték, a koltézteték stb.
kozelbe/telekhatarig jutdsa pedig anyagi haszonnal
kecsegtet.

3.2. A kozhasznéalat céljara atadott tertlet
"koztertletként" valo hasznalatanak, kezelésének
kévetkezményei és korlatai

a) A kozhasznalat céljara atadott tertleten allo egyes
targyak koztargynak minésilnek. Az OTEK 1.
mellékletének 44. pontja szerint "Koztargy: kozteruleten
vagy kozhasznélat céljara atadott terileten allé
mivészeti, kegyeleti szobor, emlékmdi, diszkat, szok6kat,
kozvilagitasi, kozlekedésiranyitasi, hirkdzlési, postai,
kertépitészeti m(itargy, illetleg geodéziaijel, utcabutor,
onallé rekldmhordoz6." E szempontbdl tehat a
kormanyrendelet azonosan kezeli a kétféle teriletet.

b) A kbdzhasznalat céljara atadott teriletekre - a
kozteruletekkel ellentétben - szerz6déses kikotés
hianyaban nem nyulhatnak be épitmények a szomszeédos
telekr6l. Az OTEK 40. §-a részletezi a kozteruleti
telekhataron valo épités feltételeit, kdzte az épitmény
kozteriletre valo benydlasanak lehetéségeit. A
kdzhasznlat céljara atadott telekrészekkel kapcsolatban
ezek a lehet6ségek azonban fészabalyként nem illetik
meg a szomszédos telkek tulajdonosait, hiszen ez esetben
az épitmények egy masik, magantulajdonban all6 épitési
telekre nydlndnak be. Ha egy tdmbbelsé feltards miatt a
bevezetd gyalogut épitészeti kiképzése, a valtozatossag
megteremtese érdekében felmeril a térbeli tagolasnak

szikségessége, akkor azt fészabalyként a sajat
(szomszédos) telken belil kell megtenni. Ha ez nem
lehetséges, akkor a kdzhasznalatra igénybe kivant venni
teruletet kéztulajdonba kell venni (ki kell sajatitani).
Természetesen a szerzOdési szabadsag elve miatt nincs
akadalya annak, hogy akar a két magantulajdonos, akar az
onkormanyzat és a kdzhasznalat céljara atadott tertiletek
tulajdonosa szerz6désben allapodjanak meg a talépités
megengedettségérdl (pl. telki szolgalom visszterhes
alapitasaval).

c) Még egy vonatkozédsban bizonyosan érinti a
kdzhasznalatra atadott teruletek egyes szakaszait az
OTEK, amikor 90. § (2) bekezdésében kikéti, hogy
helyiség nem szell6ztethetd az éplilet k6zds hasznalatu
tereibe, valamint kézhasznélatl atjaré44, athajto4s,
aluljaro légterébe.

d) A kozuti kozlekedésrdl szolé 1988. évi I. torvény
(tovédbbiakban: Kkt.) 47. 8-beli
fogalommeghatarozasokhoz fiizott jogalkotoi kommentéar
szerint: a Kkt. szempontjab6l nem alkalmazhaté az a
néhany mas jogszabalyban eléfordul6 rendelkezés, hogy
a kdzonség szaméara megnyitott magéanteriletre a
kozteruletre vonatkozo rendelkezéseket kell alkalmazni.

e) A kdzhasznélat céljara atadott teriiletek tisztan tartasa a
tertlet jellegétdl fliggben - eltéré szerz6deses kikotes
hianyaban - vagy a teleplilési 6nkormanyzat, vagy az
ingatlantulajdonos feladata. A koztisztasagrél és a
telepulési szilard hulladékkal 0Osszefligg0
tevékenységekr6l szolo 1/1986. (11. 21.) EVM-EUM
egyduttes rendelet 3. §-anak c) pontja szerint "kozterllet:
az ingatlan-nyilvantartasban kozterlletként nyilvantartott
beltertleti foldrészlet (kdzut, jarda, tér, kdzpark), tovabba
az épitmények kdzhasznalatra atadott része (éplletarkad
alatti jarda, alul- és fellljard)". Ezen teriiletek - ideértve a
rajtuk levd nyilt arkokat és ezek mdtargyait is -
szervezett, rendszeres tisztdntartdsarol és az ott
keletkezett telepllési szilard hulladékkal ¢sszefliggb
tevékenység ellatasarol az 5. § szerint fészabalyként a
teleptlési, a févarosban a févarosi dnkormanyzat
képvisel6testlilete gondoskodik.46 Ugyanakkor bizonyos
esetekben nem az onkorményzatnak, hanem az
ingatlantulajdonosnak a feladata a kdzhasznalat céljara
atadott tertletek tisztitasa, igy példaul az ingatlan el6tti
jardaszakaszok (jarda hidnyaban egy méter széles
terliletsav, illet6leg ha a jarda mellett z6ldsav is van, az
Uttestig terjedd teljes tertlet), a jardaszakasz melletti nyilt
arok és ennek mutargyai, tovabba témbtelken a kildn
tulajdonban all6 egyes épliletek gyalogos megkdzelitésére
és koruljarasara szolgald terilet esetén.

Amennyiben tehat az ingatlan tulajdonosa és az
onkormanyzat a kdzhasznéalat céljara atadott teriiletre
kotott szerz6désben nem allapodnak meg a terilet
tisztitasarol, a fenti szabalyok lesznek alkalmazhatdk
(azaz adott esetben tovabbra is a tulajdonos kotelessége
marad a terlilet tisztadn tartdsa, annak ellenére, hogy
ingatlananak meghatarozott részét kozhasznalat céljara
atadta).

Figyelemre érdemes a rendelet egy maésik elGirasa is,
mely szerint "4. § Az egyes ingatlanok tisztan tartasarol
az ingatlan tulajdonosa, kezelgje, tartds hasznaloja,
illet6leg haszonélvez6je, masnak a hasznélatdban levé
ingatlanok (ingatlanrészek, helyiségek) tisztan tartasarol
pedig a hasznalo, illetéleg a bérld koteles gondoskodni."
Ez érdekes kérdést vet fel, mert ugyanitt, a 6. § (1)
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bekezdés a) pontja értelmében az ingatlan el6tti
jardaszakasz tisztan tartasardél, a csapadékviz zavartalan
lefolyasat akadalyozé anyagok és méas hulladékok
eltavolitdsardl a tulajdonos koteles gondoskodni.

f) A kodzhasznalat céljara atadott és megnyitott
telekrészeken a koztertlet-felligyelet ugyanugy eljar, mint
a tényleges kozteruleteken. A kozterulet-felugyeletrdl
sz616 1999. évi LXIII. torvény értelmezd rendelkezése
ugyanis parhuzamba allitja a kozteriileteket a
maganteriilet egyes, kdzhasznalatra megnyitott részeivel.
"27. 8 a) pont: kozterilet: a kdzhasznélatra szolgalo
minden olyan allami vagy 6nkormanyzati tulajdonban
allo tertlet, amelyet rendeltetésenek megfelel6en barki
hasznalhat, ideértve a kozterlletnek kdzatként szolgalé és
a maganteriletnek a kdzforgalom szdmara a tulajdonos
(hasznalo) altal megnyitott és Kijeldlt részét, tovabba az a
maganterilet, amelyet azonos feltételekkel barki
hasznéalhat." Ebbdl egyenesen kovetkezik, hogy a
kdzhasznlat céljara atadott és megnyitott telekrészeken a
kozterllet-feligyelet ugyanugy eljar, mint a tényleges
kozteriileteken. Ha a tulajdonos és az dnkormanyzat ett6l
el kivannak térni (pl. egy kdzépulet elétti terlileten - még
a magantulajdonban allo telken - a tulajdonos/lizemeltetd
mUsorok adasat, reklamok elhelyezését, jotékonysagi
gyljtéseket kivan engedélyezni sth.), akkor azt a
szerz6désben rogziteni kell.

g) A kozvilagitasrol sz6l6 11/1985. (XI1. 30.) IpM
rendelet a mellékletét képez6 kozvilagitasi szabalyzatban
rendelkezik a kozterlletnek mindsulé tertletekr6l.
"Melléklet 1. § (2) A szabalyzat alkalmazéasaban
kozvilagitasnak kell tekinteni a kdzutak megvilégitéasat,
flggetlenil attél, hogy a kozut téren, parkban, alul-vagy
feltljaron, alagdtban, hidon, arkad alatt stb. van, ideértve
...a kdzépuletek el6tti tertiletek vilagitasat is."

Az dnkorméanyzatok tulajdonaban 1évé ingatlanvagyon
nyilvantartasi és adatszolgaltatasi rendjér6l szolé
147/1992. (XI. 6.) korméanyrendelet 4. szamu melléklete -
a fogalom-meghatarozasok kozott - tartalmazza a
koztertlet definiciojat. Ez, két mondat sorrendjének
felcserélésén kivil szo szerint azonos az Etv.
definicidjaval.

Osszessegeben megallapithatd, hogy jogi szempontbdl -
egy-egy kivételt6l eltekintve - a kdzhasznalat céljara
atadott, megnyitott telekrészekre vonatkozé szabalyozas
igen hasonlé a kozterlletek szabalyozasahoz.

h) A téméhoz kapcsoléddan felmerilhet a jelenleg
koztertletként hasznalt telekrészek "védelme", azaz a
"telkek kozhasznalat el6l el nem zarhat6 teriletének"
lehatérolasa és jogi védelme. A tulajdonos-valtasokkal
el6térbe kerilt a - korabban évtizedekig (évszazadig?) -
kdzhasznélatra szolgal6 terlletek elkeritése, a
kdzhasznalat megsziintetése. Ennek lehet6ségét zarjak ki
a Balaton-parti telepilések vizparti teriiletére készilt,
miniszteri rendeletekkel jovahagyott vizpart-
rehabilitacios tanulmanytervek. A kikoték, a molok, a
parti kozparkok kozlekedésre és pihenésre szolgald
kozterileteit védik e jogszabalyok. Az orszag mas
telepllésein sem érdektelen a szabalyozas soran e
szempontra is figyelemmel lenni, mert hazank manapsag
kuldnosen a mindenekfelett vald privatizacio lazaban ég.
Ezek a terliletek Iényeges részei a kozosség életének, s
ezért méltd, hogy a kézosség részére korlatlanul
rendelkezésre alljanak. Tobb eurdpai orszag torvényei
rogzitik példaul a természetes élévizek partjainak

kdztulajdonban maradésat, s6t koztulajdonba vételét.
Ezekhez képest a Balaton-térvény 30 szazalékos parti
sétanyra vonatkozé kotelmed7 elég kevés, s a vizlgyi
jogszabalyok bizonyos keretek kozotti elidegenitési
lehet6sége sem tlnik megfelel6nek.

4. Befejezésil

Még sok kérdés maradt nyitva a kozkifolyok és tlizcsapok
telepitésétdl a kdzhasznalat céljara atadott teriiletek és a
kdzhasznalat elél el nem zart maganutak egymashoz valo
viszonyan at a szerz6déskotés tovabbi rejtelmeiig vagy a
penzugyi vonzatokig. Reméljuk, hogy a szakma
kdzzéteszi ebbéli tapasztalatait, s a parbeszédben, kdzos
gondolkodasban kdzelebb juthatunk egy-egy ilyen fontos
téma feltarasahoz és a lehetd legjobb alkalmazasahoz.

(A szerz6k megkdszonik Bokody Juditnak, a Févarosi
Foldhivatal munkatarsanak és dr. Szalai Evanak, az
Alkotmanybirdsag munkatarsadnak segitségét, szobeli
konzultacidjat.)

Készitette: Onkormanyzati Minisztérium

dr. Borbély Sarolt s. k.,

Koérmendy Imre s. k.

Jegyzetek

1 Az épitett kornyezet alakitasarol és védelmérdl szolo
1997. évi LXXVIII. térvény (tovabbiakban: Etv.) 2. §-
anak 13. pontja: "Kozterilet: kdzhasznélatra szolgalo
minden olyan allami vagy dénkormanyzati tulajdonban
allé foldteriilet, amelyet a rendeltetésének megfeleléen
barki hasznalhat, és az ingatlan-nyilvantartas ekként tart
nyilvan. Egyéb ingatlanoknak a kézhasznalat céljara
atadott tertletrészére - az errdl sz6l6 kulon szerzédésben
foglaltak keretei kozott -a kozterlletekre vonatkozo
rendelkezéseket kell alkalmazni. Kdzterilet rendeltetése
kuléndsen: a kozlekedés biztositasa (utak, terek), a
pihend- és emlékhelyek kialakitasa (parkok, koztéri
szobrok stb.), a kozmivek elhelyezése."

2 Az Erzsébet hidpesti hidféjénél allo, az Erzsébet hid
épitését kovetden, az I. vilaghabord idején (1913-1917)
felépult piarista rendhaz és iskola épulete alatt, a telken
keresztiil a varost 6rokds atjarasi jog illette meg. Az
elmult években - az &llam altal elvett egyhazi ingatlanok
visszaszolgaltatasa utan - vet6dott fel a gondolat, hogy az
atjaro6 - a megnovekedett forgalom miatt - a
gépjarmiforgalom el6l elzart terlletté valjon, sét, az
épulet feltjitasanak idejére teljesen lezarasra keriiljon. A
Févaros Kozgydlésében a javaslat vihart kavart, mert az
SZDSZ valamiféle egyhazi restauraciot vélt felfedezni a
javaslat mogott.

3 A kialakitandé Madach sugarut belvaros fel6li
kapuzatat képez6, Wélder Gyula altal tervezett hdz két
oldalan allé "labak", épiiletek ugyanazon az épitési telken
allnak, s a kozottik ativel6, a kapu felett atnyald
épuletrész sem kozterilet felett nydlik at, hanem
ugyanugy az épitési telek folott hdzodik.

4 Természetesen el6fordul a forditottja is, amikor az
épllet vagy annak egy része a kozterilet felett van.
Ilyeneket - a velencei Séhajok hidjatol napjainkig -
szamosat ismer az épitészettorténet. De ez egy masik
jogi, varosépitészeti kérdés, amivel méas alkalommal
foglalkozunk.

5 Lukovich Tamaéas: A posztmodern kor
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varosépitészetenek kihivésai. Szdszabd Studio,
Budakaladsz, 1997.

6 Az éplletkdzokrdl részletesebben: Kérmendy Imre:
Szemelvények a telepulésrendezés mihelyébdl. Epitész
Kozlény, 2004. janius.

7 Olasz Gabriella: Kézdivasarhely sajatsagos
telepulésszerkezete és miemléki jelent6ségl teriletei.
ACTA - 1998 (A székely Nemzeti Muzeum, a Csiki
Székely MUzeum és az Erdévidéki Mizeum Evkényve).
A dolgozat kivonata olvashaté a www.szekelyfoldert.info
lapon. Dobolyi Annamaria (Céhtorténeti Mdzeum,
Kézdivasarhely): Az udvarterek épitészete.
Kézdivasarhely épitett 6roksége. El6adas - elhangzott
Budapesten, az ELTE BTK-n rendezett Colligite
fragmenta! - drokségvédelem Erdélyben c. konferencian
2008. apr. 22-én. Emliti Eperjessy Kalman: Varosaink
multja és jelene c. konyveben. Miiszaki Konyvkiado,
Budapest, 1971.

8 A telepilésrendezési szabalyozads szempontjabdl az
el6kertek is kiemelt figyelmet érdemelnek, ezért e
kérdésre még visszatérink. Itt elég annak megemlitése,
hogy az olyan 6vezetekben, amelyekben az épuletek
foldszintjein kozossegi funkciok kapnak helyet - példaul
a hagyomanyos zartsoru beépitésl, tobbszintes
lakotertletek féutvonalak menti telkei - igen indokolt
lehet az utcai kerités tilalma, vagy magassaganak jelképes
méretben tortén6é megallapitasa, hogy a foldszinti lizletek,
irodak stb. kénnyen megkozelithet6k legyenek. A két
vilaghabor( kozott igy épult be Budan a Boszérményi (t,
de ilyen szabalyozas szliletett a Fény utcai piacra is az
1990-es években.

9 Egyes jogszabalyok azonban - mint latni fogjuk - ezeket
a teruleteket is Ggy kezelik, mint a klasszikus
kozterlleteket.

10 1990. évi LXV. térvény a helyi dnkormanyzatokrol

1. § (3)A helyi 6nkormanyzat - a torvény keretei kozott -
onélloan szabalyozhatja, illet6leg egyedi tugyekben
szabadon igazgathatja a feladat- és hataskorébe tartozé
helyi kozligyeket.

8. 8 (1) A telepulési dnkorméanyzat feladata a helyi
kdzszolgaltatasok korében kilénésen: (...) a
telepiilésrendezés, az épitett és természeti kérnyezet
védelme, (...) a helyi kdzutak és kozterlletek fenntartéasa,

(..)

11 A terv jelkulcsat és elGirasrendszerét az EVM
megbizéasabol folyd kutatas keretében Kalméanné Raduly
Piroska dolgozta fel, amikor arrdl folyt a vita, hogy a
lakdtelepek épitéséhez készuld un. "A tipusd™ rendezési
tervek mennyire kothetik, kdssék meg az épitészek kezét
(1978-80).

12 Budapest F@varos Varosépitési Tervezd Kft. (vezetd
tervez6: Albrecht Ute): Budapest VI.ker. "A" tdmb
keruleti szabalyozasi terve. Budapest, 2002. A
kdrnyezeténél jelent6sen nagyobb témbok szerte az
orszagban ismertek, feltarasuk, a kdrnyez6 szdvethez
igazitasuk a tervek soran rendre felmerild 6tlet. Példaul
ilyen Eger belvarosaban a Varos- és a Megyehazat
magaban foglal6é tomb, aminek "atjarhatésaga" mar a '70-
es evekbeli rendezési tervekben és tervpalyazaton is
felmerult. Az Gtlet gyakorisdga és evidencidja ellenére
lehetnek olyan helyzetek, ahol éppen e killénbdzéség adja

a hely sajatossagat, a tombben 1évd funkcidk egyediséget,
kiemelt voltat.

13 1949. évi XX. torvény a Magyar Koztarsasag
Alkotmanyarol:

19. § (1) A Magyar Koztarsasag legfels6bb allamhatalmi
és népképviseleti szerve az Orszaggyl(lés. (3)
Ejogkorében az Orszaggydilés (...) b) toérvényeket alkot;
(...)

42. § A kozség, a varos, a févaros és kerlletei, valamint a
megye véalasztdpolgarainak kdzosségét megilleti a helyi
onkorméanyzas joga. A helyi dnkormanyzas a
valasztopolgarok kozosségét érinté helyi kéziugyek
onallo, demokratikus intézése, a helyi kozhatalomnak a
lakossagérdekében vald gyakorlasa. 44/A. 8 (1) A helyi
képviselbtestilet:

a) 6nkormanyzati tgyekben énalléan szabalyoz és
igazgat, dontése kizardlag torvényességi okbol
vizsgalhato felil,

(2) A helyi képviselGtestilet a feladatkdrében rendeletet
alkothat, amelynem lehet ellentétes a magasabb szintd
jogszaballyal.

14 8. § (2) A Magyar Koztarsasagban az alapvet6 jogokra
és kotelességekre vonatkozo szabalyokat térvény allapitja
meg, alapvetd jog lényeges tartalmat azonban nem
korlatozhatja.

15 13. § (1) A Magyar Koztarsasag biztositja a
tulajdonhoz val6 jogot.

(2) Tulajdont kisajatitani csak kivételesen és kdzérdekbdl,
térvényben szabalyozott esetekbenés médon, teljes,
feltétlenés azonnali kartalanitds mellettlehet.

16 50/2004. (XI1. 6.) AB hatarozat: Az Alkotmany
kulénboztet tulajdonkorlatozas és kisajatitas kozott.
Mikdzben lehetséges olyan korlatozas, amelyet
mindenféle kértalanitas nélkil tdrni kell, addig maga az
Alkotméany zéarja ki ezt a lehet6séget a kisajatitas
esetében. Az Alkotmanybirdsag mar a 7/1991. (I1. 28.)
AB hatarozataban megallapitotta, hogy a tulajdonjog -
annak ellenére, hogy azt a jogalkoté nem az alapjogi
fejezetben szabalyozta - alapjogi védelemben részesul
(ABH 1991, 22, 25.). A tulajdon kotottségei azonban a
tulajdonosi autonémia messzemend korlatozasat teszik
alkotméanyosan lehetéve. Az alkotmanyossagi vizsgalat
esetében igy azt kell elddntetni, hogy a vizsgalt aktussal
az allam sziik értelemben korlatozta vagy pedig teljes
egészében elvonta, azaz kisajatitotta a tulajdont.

17 2007. évi CXXIII. toérvény a kisajatitasrol
(tovabbiakban: Kisajatitasi torvény).

18 Kisajatitasi torvény 2. § Ingatlant kisajatitani a 3. §
szerinti feltételek fennallasa esetén, az aldbbi kozérdeki
célokra lehetséges: (...) c) teriilet- és telepiilésrendezés;

(...)

19 Kisajétitasi torvény 2. § n) és o) pontjai.
20 Kisajatitasi torvény 3. § a) pont.

21 Kisajatitasi torvény 3. 8§ c) és d) pont.
22 Etv. 30. §.

23 A szakmai megitélés Fejérdy Tamas szobeli kdzlésén
alapul. A Jozsef Attila utcai arkddnak mas problémai is
vannak. Egyrészt nem igazan vonzék a réla nyild
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funkcidk, mésrészt a viszonylag sz(k utca déli oldalan
fekszik, azaz északra nyitott, s ezért is sotét mindig.
Talan a févaros belsd teriletének radikalis
gépkocsiforgalom-korlatozasa soran lehet6ség lesz az
Uttest szlkitésére és az éplilet helyreéllitasara (bar ezt
még programban nem lattuk szerepeltetni).

24 ABVSZ sok dvezetben RRT készitéséhez kototte az
épitési jogok, lehetéségek tisztazasat. A keriiletek és a
Févaros a legtobb helyen nem készitették el ezeket a
terveket, hanem az els6ként jelentkezd épittetdvel
készittették el a terveket. Az egy telekre késziilg tervek
(szégyenszemre a tobbi telket altaldaban "meglévé,
megmarado” kategoridba soroltdk a tervezdk, s Gjra
lehetett tervezni a kdvetkez6 felmeriil6 igénynél ugyanazt
a tombat!) valojaban a kész epulettervet irtak le a szakma
megcsufolasara. Igy tortént ez példaul a '90-es évek elsé
felében a XII. keriletben, a Varosmajor utca és a Maros
utca kozotti tombben is.

25 253/1997. (XI1. 20.) Korm. rendelet az orszagos
telepulésrendezési és épitési kovetelményekrol

26 Budapest Il. ker. Margit kérut 61-63. Tervezte:
Legany Zoltan és Simon Ferenc, AETV, 1958. Epiilt OTP
beruhazasban 1958-60. kdzott. Publikacio: Magyar
Epitéipar, 1960/1. sz.

27 A Magy. Kir. Allamvasutak Nyugdijintézetének
Arkadpalotaja, kés6ébb az un. Drechsler- palota, majd
Balettintézet, Lechner Odon és Partos Gyula miive. Fotoi
szerepelnek A millenniumi Magyarorszag albumban.
Kossuth Kiadd, Budapest, 1998. és a Budapest anno c.
kotetben (Kldsz Gyorgy fotoi). Révai Nyomda, Budapest,
1984.

28 Lasd err6l részletesen: Kérmendy Imre: A
telepllésrendezési tervezés és az operativ
teleptlésfejlesztés (megvalositas) 0sszefliggései.
Epitésugyi Szemle, 2006. 1. sz. 1-5. 0. vagy ugyanez:
Mit, mibdl, mikor, hol és hogyan? Falu, varos, régio,
2006. 2. sz. 20-25. 0. cimmel.

29 Ptk. 166. § (1) és (2) bekezdése.

30 Az ingatlan-nyilvantartasrél sz616 1997. évi CXLI.
torvény 8. és 29. §-a.

31 Ptk. 170.8, 241. § A birésag modosithatja a
szerzO6dést, ha a felek tartés jogviszonyaban a
szerz6déskotést kovetden beallott korilmény folytan a
szerz6dés valamelyik fél Iényeges jogos érdekét sérti.

BH 1980. 379.: A szerzddéssel kikotott szolgalmi jog
csak az érintett ingatlanok rendeltetésszerl hasznéalataban
a szerz0dés megkotése utdn bekdvetkezett lenyeges
valtozas alapjan moédosithatd, illet6legsziintetheté meg.

32 BH 2002. 356

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

34 Az ingatlan-nyilvantartasrél sz616 1997. évi CXLI.
térvény végrehajtadsardél 109/1999. (XII. 29.) FVM
rendelet 6-39/B. §-a.

35 Az Esztergom, Eszaki varosrész és Szamarhegy helyi
épitési szabalyzatarol és szabalyozasi tervérdl szolo, az
Esztergomi Onkormanyzat 13/2006. (1V.11.)
onkormanyzati rendelete 19. §-anak (1) bekezdese; a
Gy06ri Onkormanyzat 67/2004. (XI11. 20.) 6nkormanyzati

rendelete 95. 8-anak (1) bekezdése; Budapest Févaros
VII. kerllet Erzsébetvaros 34/2001. (IX. 21.)
onkormanyzati rendelete.

36 Pilisvordsvar Varos Onkormanyzat Képvisel6-
testliletének 15/2007. (V1. 14.) rendelete a Pilisvorosvar,
Ligeti lovarda Helyi Epitési Szabalyzatardl és
Szabélyozési Tervér6l, 5. § (2) bekezdes.

37 Az ingatlan-nyilvantartasrél szélé 1997. évi CXLI.
torvény végrehajtasardl 109/1999. (XII. 29.) FVM
rendelet 51. §-a.

38 A Polgéri Torvénykonyvr6l szolé 1959. évi IV.
torvény:

"158. § (1) Szerzd6dés alapjan haszonélvezet azzal
keletkezik, hogy a dolgot atadjak, az ingatlanra
vonatkozd haszonélvezeti jogot pedig az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyzik.

165. 8 (2) Egyebekben a hasznélat jogara a haszonélvezet
szabalyait kell alkalmazni.

168. 8 (1) A telki szolgalom létesitésére az ingatlan
haszonélvezetének alapitasara vonatkoz6 szabalyokat kell
alkalmazni." Az ingatlan-nyilvantartasrol sz616 1997. évi
CXLI. térvény 3. §-a:

"(1) Egyes jogok az ingatlan-nyilvantartasban a tulajdoni
lapra torténd bejegyzéssel keletkeznek.

(2) Az okiraton alapuld bejegyzés keletkezteti az
atruhazason alapulé tulajdonjogot, tovabba a szerz6désen
alapul6 vagyonkezel6i jogot, féldhasznalati jogot,
haszonélvezeti jogot és a hasznalat jogat, a telki
szolgalmi jogot, a jelzdlogjogot (6néll6 zalogjogot)."

39 109/1999. (XII. 29.) FVM rendelet 11. és 12. §-ai.

40 A 21/1995. (VI. 29.) FM rendelet a digitélis
foldmérési alaptérképi adatallomany készitésérdl és
kezelésérol.

41 Etv. 2. § 6. pontja: "Epitési telek: beépitésre szant
teriileten fekv0, az épitési szabalyoknak megfelel6en
kialakitott és kozutrol vagy 6nallé helyrajzi szamon
utként nyilvantartott maganutrdl gépjarmivel kozvetlendl
megkdzelithetd telek." Az épitési térvény friss
maodositasa soran a jelenlegi kdzut helyébe a kozterilet
lépett. Nem azert kellett ezt meglépni, hogy az orszagos
telepllésrendezési es épitési kovetelményekrol szolo
253/1997. (XI1. 20.) kormanyrendelet (OTEK) 33. §-anak
1. pontjaval 6sszhangba keriiljon-a jogszabalyi hierarchia
éppen forditott-, hanem azért, hogy a nem koézutként
nyilvantartott kozterlletekrél (pl. terekrdl) nyil6 telkek
jogi statusa is tiszta, egyértelm( legyen. A 2008. évi
XLIX. térvény 1. 8-a szerint az "épitési telek: beépitésre
szant tertleten fekvd, az épitési szabalyoknak
megfelelen kialakitott és kozterlletnek gépjarmu-
kozlekedésre alkalmas részér6l az adott kozteruletre
vonatkoz6 jogszabalyi el8irdsok szerint, vagy 6nallé
helyrajzi szamon nyilvantartott, kdzforgalom elél el nem
zart magéanatrol gépjarmivel kozvetlenil, zoldfelulet,
vagy term6fold sérelme nélkil megkozelithetd telek”. A
torvényt az Orszaggy(ilés a 2008. janius 9-i Ulésnapjan
fogadta el. Hatalyos 2008. szeptember 1-jét6l.

42 Debreczen szabad Kiralyi varos épitési szabalyzata,
ami 1909. december 1-jén lépett hatalyba, 13. §-a rogziti.
"Epitkezni csak oly telken szabad, mely vala-
melyutczara, térre, Utra, vagy mas kozteriiletre nyilik."



OM tajékoztatas (OK 2008/10.) a kdzhasznalat céljara atadott teriletekrdl

Hatélyosséag: Kozlonyall.: 2008.09.26 Jogkodex - Jogszabalyok, Szakcikkek, Dontvények, Nyomtatta: Jeviczki Janos (2024. 05. 08.)
Kényvek 12 oldal
www.orac.hu - olda

Budapest szekesfévaros teruletére vonatkozd, a Févarosi
Ko6zmunkak Tanacsa altal kiadott, 1914. évi Epitésugyi
Szabélyzat 4. 8-a igy fogalmaz: "Olyan telken, amely
nem fekszik csatornaval, vizvezetékkel, vilagitassal és
burkolattal ellatott Gtvonalon, épitkezni nem szabad." Ez
aldl ugyan a szabalyzat az épitkezések egy korét kivette,
de az a kdzmdvesitettségi és Utkiépitési feltételekre
vonatkozott, nem maganak az Utnak a szomszédossagara.

43 A renddrség persze csak akkor, ha a tolvaj, a bet6rd, a
magéanlaksért6 rajtakapasa, felfedezése a tét, s nem az
esetleg titkolt sajat tevékenység felfedezése.

44 OTEK 1. sz. melléklet 6. pont: épitményen atvezetd,
személyi kozlekedésre szolgalo tér.

45 Uo.: 5. pont: épitményen atvezet, jarmiikozlekedésre
szolgalo tér.

46 1991. évi XX. térvény a helyi dnkormanyzatok és
szerveik, a koztarsasadgi megbizottak, valamint egyes
centralis alarendeltségi szervek feladat- és hataskoreir6l,
21. 8: A kozterllet tisztantartasaval és a lomtalanitasi
akciokkal kapcsolatos feladatok ellatasarol a telepdilési, a
févarosban a févarosi énkormanyzat képviselbtestilete
gondoskodik, kilén jogszabaly rendelkezéseinek
megfeleléen.

47 2000. évi CXII. torvény a Balaton Kiemelt
Udul6korzet Teriletrendezési Tervének elfogadasarol és
a Balatoni Teriiletrendezési Szabalyzat megallapitasardl,
20. § (1) bekezdés.



