DEBRECENI ITELOTABLA
Gf.I1.30.311/2009/6. szam

A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Debreceni ItélStabla a Janosi Ugyvédi Iroda (ligyintéz6: dr. Janosi Marianna tigyvéd,
Miskolc, Kazinczy utca 16. szam) altal képviseltfelperes neve (cime) felperesnek a dr. Imre
Gyorgy Ugyvéd (Nyiregyhaza, Széchenyi utca 2. szam) altal képviselt alperes neve (cime)
alperes ellen jognyilatkozat pétlasa irant inditott perében a Szabolcs-Szatmar-Bereg Megyei
Birdsag 7.G.15-08-040.156/19. szamu itélete ellen az alperes altal 21. sorszam alatt
elGterjesztett fellebbezés folytan meghozta a kdvetkezd

itéletet:

Az itélotabla az elsofokl birdsag itéletét részben megvaltoztatja és az alperes altal a
felperesnek fizetendd perkoltség dsszegét 50 000 (Otvenezer) forint altaldnos forgalmi
adot tartalmazd 279 800 (KettOszazhetvenkilencezer-nyolcszaz) forintra leszallitja.

A felperes sziikségteleniil rétt le 585 800 (Otszaznyolcvandtezer-nyolcszéz) forint kereseti
illetéket, amelyet visszaigényelhet.

Kételezi az alperest, hogy fizessen meg 15 nap alatt a felperesnek 25 000 (Huszondtezer)
forint altalanos forgalmi adét tartalmazo 125 000 (Egyszazhuszondtezer) forint fellebbezési
eljarasi koltséget.

Az itélet ellen nincs helye fellebbezésnek.

Indokolas:

Az alperes tulajdonaban all a k-i 5. helyrajzi szam alatt nyilvantartott , kivett, kozséghaza"
megnevezésli 2471 négyzetméter terlletld, K, ... utca 11. szam alatti ingatlan. A
tulajdonjogot az alperes az 1990. évi LXV. tdrvény (Otv.) 107. §-dnak (2) bekezdése
alapjan szerezte meg.

Az 1990-es évek elején keriilt sor az orszag észak-keleti részében mintegy 21 telepiilést,
koztlik Kt is érintden a telefonhaldzat fejlesztésére.



A felperes, akkori nevén még ... Rt. Debreceni Igazgatosaga 1992. aprilis 9-én az alperes
polgarmesteri hivatalanak megkdildott levelében kérte, hogy az 1992. aprilis 8-an tortént
megbeszélésnek megfeleléen az ... utca 11. szam alatti Gnkormanyzati tulajdonu
ingatlanon (a polgarmesteri hivatal udvaran), a tervek szerinti antenna-torony, illetve
hiradastechnikai konténer telepitéséhez az elvi épitési engedélyt, valamint a terilet
igénybevételéhez el6zetes hozzajarulasat adja meg.

lllll

és egyidejlleg terlletfelhasznalasi engedélyt is adott a jelzett teriileten a tervek szerinti
épitmények elhelyezésére. A hatarozat kitért arra is, hogy a 15 x 15 méteres teriilet feletti
tulajdonjogot a beruhazoénak a ... Féldhivatalnal rendeznie kell.

A Debreceni Posta és Tavkozlési Felligyelet 1993. oktdber 20-an 0Osszevont épitési
engedélyt adott, tobbek kozott K kozséget is érintben, a tavbeszéld haldzat gazvezetékkel
kozos arkos kivitelezésére, amelyre a telepilések ekkor mar teriilet felhasznalasi
engedéllyel is rendelkeztek. Ennek kivitelezését a telepiilések altal kézosen létrehozott
gazdasagi tarsasag végezte el.

1995. februar 3-an a felperes mint hasznalatba vevé és az alperes polgarmestere mint a
hasznalatba add torvényes képviseldje kozott megallapodas jott 1étre, amelyben az alperes
a perbeli ingatlan teriiletéb6l mintegy 100 négyzetméter nagysagu terilet(i ingatlanra
tavkozlési épitmény elhelyezése céljabol foldhasznalati jogot biztositott a felperes
debreceni igazgatdésaga részére. Kijelentette, hogy az ingatlanhasznalatért az
onkormanyzat ellenértéket nem szamit fel, illetve, hogy a foldhasznalat a felépiilt épilet
mindenkori tulajdonosat illeti meg. Ahhoz is hozzajarult, hogy az épitményt a felperes az
ingatlan-nyilvantartasba  bejegyeztesse, az annak megkozelitéséhez sziikséges
foldhasznalati joggal egyiitt.

1995. novemberében az el6bbivel tartalmaban megegyez6 Ujabb megallapodas jott létre a
felek kdzott, azonban ezt az alperes részérdl a polgarmester helyett a K kdzséget és N ot
magaban foglald koérjegyzOség jegyzdije, TJ irta ala.

N korjegyzOsége 1998. julius 31-én adott hasznalatbavételi engedélyt a felperes részére a
perbeli ingatlanon megvalosult RLL bazisallomany (TR/50) tipusi 50 méter magas
acélszerkezet(i toronyra, illetve konténerre, utalva arra, hogy a felperes a létesitményt a
kiadott engedélyeknek megfelelben épittette meg.

A felperes az épitményeket a hasznalatba vétel 6ta eltelt idoben folyamatosan hasznalta,
jelenleg is hasznalja, az épitményekhez a bejarast az alperes mindenkor biztositotta. A
felperes azonban a jelen per meginditasdig nem kérte az osztott tulajdon és a
foldhasznalati jog ingatlan-nyilvantartasban torténd atvezetését.

Az alperes képviselO-testiilete 4/1993. (VIII. 31.) Kt. szam alatt alkotott rendeletet a
kozségi 6nkormanyzati tulajdon szabdlyozasardl, amelynek 1. szdmi melléklete szerint a
perbeli ingatlan az énkormanyzat forgalomképtelen térzsvagyonaba tartozik.



A felperes modositott kereseti kérelmében annak megallapitasat kérte, hogy a perbeli
ingatlanon talalhato 35 négyzetméter alapteriilet(i torony, valamint az ahhoz kapcsolddd 2
x 15 négyzetméter alaptertiletld miszaki éplilet mint 6nalld ingatlanok a Ptk. 97. §-anak (2)
bekezdésére figyelemmel a felperes tulajdonaban allnak, amihez kapcsoléddan a felperest
a megbizasa alapjan az ... Kft. altal készitett és a ... Korzeti Foldhivatal altal zaradékolt
valtozasi vazrajzban feltlintetett nyomvonalon féldhasznalati jog illeti meg. Kérte az
alperest annak tlirésére kotelezni, hogy a felperest megilletd tulajdonjogot, illetve
foldhasznalati jogot az ingatlan-nyilvantartasban a korzeti foldhivatal atvezesse. Keresete
jogcimeként elsddlegesen a Ptk. 295. §-at, masodlagosan a Ptk. 5. §-anak (3) bekezdését
jelolte meg. Kérte tovabba az alperes perkoltségben valé marasztalasat.

Az alperes ellenkérelme a kereset elutasitdsara és a felperes perkoltségben vald
marasztalasara iranyult. Az alperes kétségbe vonta az 1995-6s okiratok hitelességét, utalva
arra is, hogy a jegyzo altal alairt megallapodas képviseleti jog hianyaban nyilvanvaldoan
érvénytelen, emellett nincs ésszeri magyarazata annak, hogy a felek az ugyanazon
jogokra és kotelezettségekre vonatkozdan egymastol eltérd idépontban két megallapodast
kotottek. Hivatkozott arra, hogy a felperes a felépitményekre vonatkozdan épitési
engedélyt nem tudott becsatolni. Nem vitatta, hogy az épitményeket a felperes létesitette,
allaspontja szerint azonban a felperes altal el6terjesztett jogcimen a felperest tulajdonjog
nem illeti meg. Emellett a Ptk. 137. §-anak (2) és 138. §-anak (1) bekezdése alapjan az
alperes a foldhasznalat fejében megfeleld ellentételezésre tarthat igényt. Allitotta, hogy a
polgarmester altal aldirt megallapodas semmis. E kdrben utalt egyfeldl a Ptk. 200. §-ara,
illetve a 173. §-dnak d) pontjara, valamint az Otv. 79. és 80. §-aira, amelyekbdl
kovetkez6en az dnkormanyzati térzsvagyonba tartozo perbeli ingatlant a forgalomképtelen
jellegére tekintettel megterhelni nem lehetett volna. Semmis tovabba a megallapodas az
okbdl is, hogy az Otv. 80. §-anak (1) bekezdésére figyelemmel a tulajdonosi jogokat a
képvisel6-testiilet gyakorolja, a perbeli megallapodast azonban a polgarmester képviselo-
testiileti dontés nélkiil irta ala.

Az elsOfoku birdsag itéletében az alperest a mddositott kereset szerint marasztalta,
megkereste a ... Korzeti Foldhivatalt, hogy a felperes altal becsatolt és az itélet mellékletét
képez6 valtozasi vazrajznak megfeleléen a felperes tulajdonjogat és foldhasznalati jogat
jegyezze be, kotelezte tovabba az alperest a felperes javara 1 115 680 forint perkoltség
megfizetésére.

Az itélet indokolasaban ramutatott arra, hogy a felperes a Ptk. 97. §-anak (2)
bekezdésében foglaltaknak megfeleld tartalmd, alakilag teljes bizonyité ereji
maganokirattal igazolta azt, hogy a felek megallapodtak az osztott tulajdonban, és, hogy a
felperes altal emelt épitmények 6nalld ingatlanként torténd bejegyzésének, illetdleg a
foldhasznalati jog bejegyzésének ingatlan-nyilvantartasi szempontbdl térvényes akadalya
nincs.

Az alperes ellenkérelmével kapcsolatban kifejtette, hogy a birdi gyakorlat szerint abban az
esetben, ha a polgarmester a helyi 6nkormanyzat torvényes képviseldjeként harmadik
személlyel szerzGdést kot, annak érvényességéhez, illetve hatdlyossa valasahoz nincs



sziikség a képviselS-testiilet jovahagyasara. Az Otv. 9. §-anak rendelkezése szerint ugyanis
a jogi személy Onkormanyzatot a polgarmester képviseli, és miutan az 1991. évi XX.
torvény a polgarmester képviseleti jogara vonatkozdan harmadik személyekkel szemben
korlatozast nem tartalmaz, az alperes polgarmestere érvényesen kothetett megallapodast,
mellyel a Ptk. 219. §-anak (2) bekezdése alapjan az alperes valt szerz6dd féllé. Utalt
tovabba arra is, hogy a kotelezettségvallalasok jegyzoi ellenjegyzésére vonatkozd
jogszabalyi rendelkezéseknek is csupan bels6 kogenciaja van, az nem kételezd alaki kelléke
a torvényes képviseld polgarmester altal kotott szerz6déseknek.

Mindezek alapjan arra a kovetkeztetésre jutott, hogy a megallapodas az alperes
allaspontjatdl eltéréen sem jogszabalyba nem (tkozott, sem jogszabaly megkeriilésére
nem iranyult, ezért az alapjan a felperesnek kotelmi igénye keletkezett arra, hogy
tulajdonjogat és foldhasznalati jogat az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezzék, az alperes
pedig kotelessé valt ingatlan-nyilvantartasba vald bejegyzésre alkalmas jognyilatkozat
megtételére. Miutan az alperes ezt megtagadta, a birdsag a Ptk. 295. §-anak rendelkezését
alkalmazva potolta a sziikséges jognyilatkozatot.

Kitért még arra is, hogy a perbeli esetben, figyelemmel a felperes altal |étesitett épitmény
kozcéll voltara, a Ptk. 171. §-a szerinti lehetdség is fennallt volna kézérdek(i hasznalati jog
alapitasara, azonban - miutan a peres felek a jogviszonyukat megallapodassal rendezték -
a felperes a megallapodas alapjan szerezte meg a fellépitmények tulajdonjogat, illetve a
foldhasznalati jogot. A felperes javara megallapitott perkdltség Osszegét a felperes altal
megjelolt pertargyérték alapul vételével szamitotta ki, figyelembe véve a felperes altal
ellegezett 606 800 forint kereseti illetéket, illetve a felperesnek a perbeli jogi képviselettel
felmerdilt és a 32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet szerint szamithatd koltségeit.

Az itélet ellen elGterjesztett fellebbezésében az alperes az els6foku itélet megvaltoztatasat
és a felperes perkoltségben vald marasztalasat kérte. Alldaspontja szerint az elséfoku
birésag itélete megalapozatlan és jogszabalysértd is. Hivatkozott arra, hogy a felperes a
perben elébb egy, az alperes korjegyzGje altal aldirt foéldhasznalati megallapodasra
hivatkozva terjesztette el0 a keresetét, majd ezt akként mddositotta, hogy igényét ezt
kovetden a per soran elokeriilt, az alperes polgarmestere altal aldirt megallapodasra
alapitotta. Ezen megallapodasok mindegyike 1995-ben kelt, azonban a felperes az ezekbdl
folyod igényének érvényesitése irant tobb mint 10 évig egyaltalan nem tett Iépéseket.

Sérelmezte, hogy az els6foku birdsag az itélete indokolasaban nem tért ki arra - a per
eldontése szempontjabdl |ényeges - korGlményre, hogy a perbeli ingatlan mar a
megallapodasok megkotésének idGpontjaban is forgalomképtelen &nkormanyzati
torzsvagyonnak mindsiilt, ezért azzal a polgarmester, de kiilonosképpen a jegyzd nem volt
jogosult rendelkezni.

Az Otv. 79. §-anak rendelkezései alapjan a forgalomképtelen dnkormanyzati vagyonrdl
még képviselo-testiileti hatarozattal sem lehet rendelkezni, ahhoz az ©nkormanyzati
vagyonrendelet mddositasara lenne sziikség, ilyet azonban az alperes képviselo-testiilete
nem alkotott. Hivatkozott a Birdsagi Hatarozatok 2005. évi 446. sorszam alatt kozzétett
eseti dontésre, mint amelyek ezen allaspontjat alatamasztjak.



A forgalomképtelenségnek az alperes allaspontja szerint az a kovetkezménye, hogy az
elidegenités semmis, és az erre vonatkoz6 szerzOdés érvénytelenségére a Ptk. 173. §-anak
(2) bekezdése alapjan hatarido nélkil lehet hivatkozni.

Sérelmezte tovabba az alperes, hogy a korjegyz0 megallapodas alairasara nem volt
jogosult, az els6fokl birdsag ezt az érvénytelenségi okot nem észlelte. Nem értékelte
tovabba a bizonyitas korében az alperesnek a két megallapodas indokolatlan megkdtésével
kapcsolatos aggalyat sem. Az 1995. februarjaban kelt okiratot Ugy minGsitette teljes
bizonyité erejli maganokiratnak, hogy az okiratbdl a felperes aladirasanak pontos idopontja
nem allapithaté meg. Az els6fokl birdsag arra sem tért ki az itélete indokolasaban, hogy
milyen, az ingatlan-nyilvantartasra vonatkozd jogszabaly modositas kovetkeztében valt
bejegyzésre alkalmatlanna az 1995. februari megallapodas, az alperesi allaspont szerint
ugyanis az eleve alkalmatlan volt ilyen celra, tekintve, hogy a keltezési id6 pontos
megjelolésének hianya miatt mar az akkor hatalyos 27/1972. (X11.31.) MEM rendelet 76. §-
anak (2) bekezdése is kizarta a valtozas atvezetésének lehetdségét.

A felperes a perben nem tudta bizonyitani azt, hogy épitési engedély birtokaban épitkezett
volna, e korben az elsofoku birdsag tévesen jelolte meg az alperes polgarmesteri hivatalat,
mint amelynek az eljaras a hataskorébe tartozott volna, hiszen az 6nkormanyzat sajat
tgyérdl lévén szd az alperes polgarmesteri hivatala az (igyben dsszeférhetetlenség miatt
nem jarhatott volna el.

Irredlisan magasnak tartotta az alperes az els6fokd eljarasban terhére megallapitott
perkoltség Osszegét, utalva arra, hogy az alperes jelenleg hivatalban 1évé polgarmestere
jogkoveto teleplilési vezetoként, fellilvizsgalva az elddei altal aldirt megallapodast, annak
torvénysértd volta miatt nem volt hajlandoé a felperessel Ujabb megallapodast kotni. Ilyen
korilmények mellett indokolatlanul magas az alperest sujto perkdltség osszege.

Az érvénytelen megallapodas folytan a felperesnek kotelmi igénye nem keletkezett, a
perbeli igy jogszabalyszer(i megoldasa kizardlag a képviselo-testiilet dontésével oldhatd
meg.

A felperes fellebbezési ellenkérelmében az elsofoku itélet helybenhagyasat és az alperes
perkoltségben vald marasztalasat inditvanyozta.

A felperes allaspontja szerint a Ptk. 173. §-anak (2) bekezdése a forgalomképtelen dolog
esetén csak annak elidegenitésére, azaz a tulajdonjog atruhazasara vonatkozéan mondja ki
a joguigylet semmisségét. A perbeli esetben azonban elidegenitésrdl nincs sz, ugyanis sem
tulajdonjog atruhazas, sem az ingatlannak olyan megterhelése nem kdvetkezett be, amely
késbb a tulajdonjog atszallasat eredményezné. Utalt arra, hogy az alperes
fellebbezésében megjelolt LegfelsObb Birdsagi eseti dontések csereligyletre vonatkoznak,
ezért azok a perbeli esetre nem alkalmazhatdak. Ugyanakkor az EBH 2005/1202. sorszam
alatt kozzétett eseti dontésben tiikr6z0do itélkezési gyakorlat szerint a forgalomképtelen
dolgokon is megszerezhetdek mindazon dologi jogok (igy példaul a szolgalmi jog),



amelynek megszerzését a jogszabaly kifejezetten nem tiltja. A forgalomképtelenség tehat
nem jelent teljes rendelkezési tilalmat, és azt kiterjesztéen értelmezni nem lehet.

Az Onkormanyzati térzsvagyonra és annak forgalomképtelenségére vonatkozd jogszabalyi
rendelkezések Iényege és célja az 6nkormanyzati vagyonvesztés elkeriilése, illetve az, hogy
ezek a vagyontargyak a kozcélokat szolgaljak, biztositva a helyi kdzszolgaltatasokat. A
kozcéll tavbeszéld szolgaltatas biztositasara torténé hasznositas tehat semmilyen
jogszabalyi tilalomba nem (itkozik. Az alperes szervezeti és miikddési szabalyzata, illetve
vagyonrendelete is megengedi a forgalomképtelen ingatlanok hasznositasat.

A perbeli esetben is Iényegében a forgalomképtelen ingatlan hasznositdsa tortént azzal,
hogy a telefonellatas fejlesztése, mint kozérdek(i cél érdekében azon az alperes specialis
haszndlati jogot biztositott a felperesnek a felépitményre vonatkozd tulajdonjoganak
elismerésével egyiitt. Ez a rendelkezés mindenben megfelel az Otv. 8. §-a (1)
bekezdésében, a megallapodas megkdtésekor hatdlyban volt 2/1986. (II. 27.) EVM
rendelet (OESZ) 12. §-a (1) bekezdésének g) pontjaban, illetve a Ptk. 108. §-anak (1)
bekezdésében és 171. §-anak (1) bekezdésében foglaltaknak. Az ingatlan tulajdonosanak
tlirési kotelezettségét pedig a létesitéskor hatalyos, a tavkozlésrol szold 1992. évi LXXII.
torvény 26. §-anak (1) bekezdése irta eld. E jogszabalyok alapjan a felperes tulajdonaban
allo épitmények a kozérdekli, kozcéli szolgdltatasnak minOsilé tavkozlési szolgaltatas
biztositasa miatt épiiltek meg, és ez utdbbi torvény 26. §-anak (6) bekezdése még a Ptk.
172. § és 173. §-dban meghatarozott, kizardlagos allami tulajdonban allo, ezért
forgalomképtelen dolgok esetén is szabalyozza a tavkozlési céld igénybevétel lehetdségét.

Annak alatdmasztasara, hogy a dolog forgalomképtelensége kizardlag az elidegenitést zarja
ki, hivatkozott arra is, hogy noha az Otv. 79. §-a (2) bekezdésének a) pontja a
kozteriiletnek mindsiilo utakat, tereket és parkokat is a forgalomképtelen dnkormanyzati
torzsvagyon korébe sorolja, a jelenleg is hatalyos, az épitett kornyezet alakitasardl és
védelmérdl szold 1997. évi LXXVIII. torvény 2. §-anak 13. pontja a kozteriiletek
rendeltetése korébe kifejezetten emliti a kozmlivek elhelyezését. Ennek megfeleléen tehat
a kozmilvek kategoridgjaba tartozd hirkozlési létesitmények is elhelyezhetbek
forgalomképtelen ingatlanokon, amellyel igy jogszer(i haszndlati jog keletkezik. A jelenleg
hatalyos, az elektronikus hirkozlésrél sz6ld 2003. évi C. torvény 94. §-a pedig kifejezetten
az onkormanyzati kozteriileteket jeloli meg, mint amelyeken elsGsorban elhelyezendbek a
hirkozlési épitmények.

Mindezek alapjan a megallapodas érvényes, az alapjan a felperes foldhasznalati joga és
eredeti tulajdonszerzése bejegyezheto.

Hivatkozott arra is, hogy az els6fokl birdsdg helyesen telepitette az épitési engedély
hianyaval kapcsolatos bizonyitas terhét az alperesre, illetve helyesen értékelte az alperes
terhére ennek bizonyitatlansagat. Megjegyezte ugyanakkor, hogy az ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzéshez nem az épitési, hanem a haszndlatbavételi engedély sziikséges, amelyet
pedig a perben a felperes igazolt. Az alperes eléviilési kifogasa sem foghat helyt, tekintve,
hogy a birdi gyakorlat szerint a folyamatos, haboritatlan birtoklas és hasznalat eléviilést
megszakitd korilmény.



A keltezés hianyaval kapcsolatos alperesi kifogassal kapcsolatban megjegyezte, hogy a Pp.
196. §-a alapjan ahhoz, hogy az okirat teljes bizonyitd erGvel birjon, a keltezés nem
szilkséges, jollehet a felperesi allaspont szerint az okiratbdl annak keletkezési idOpontja
egyértelmlen megallapithato.

Az alperes fellebbezését az itélotabla csak kisebb, az els6fokd itélet perkoltség
megallapitasara vonatkozé rendelkezését tamadéd részében talalta alaposnak

Az els6foku birdsag helyes tényallas alapjan érdemben is helyes dontést hozott.

Az itélétabla mindenben osztja az elsofokl itéletnek az 1995. februar 3-an kotott
megallapodas érvényességével kapcsolatos jogi indokolasat. E korben az els6foku birdsag
helyesen utalt arra, hogy a kovetkezetes itélkezési gyakorlat szerint a jogi személy
torvényes (szervezeti) képvisel6jének képviseleti jogkdre fogalmilag teljeskord, annak
harmadik személyekkel szembeni barmiféle korlatozasa csak akkor hatalyos, ha errdl a
korlatozasrdl a szerz6do harmadik személy tudott. Ez utdbbi feltétel hianyaban a forgalom
biztonsaga megkoveteli, hogy a torvényes képviseld képviseleti jogaban a jogi személlyel
szerz6dést koto félnek ne kelljen kételkednie, és ebbdl kdvetkezGen a harmadik személytdl
a szerzodéskotés korében elvarhaté gondossag sem foglalja magaban a torvényes
képvisel0 eljarasara vonatkozd bels6 szabalyzatok, illetve korlatozasok ismeretét.

Az alperesnek a két okirat keletkezésével kapcsolatos aggdlya sem érinti a polgarmester
altal megkotott megallapodas érvényességét, tekintve, hogy egyfeldl az els6fokd
eljarasban meghallgatott tanik a szerzédéses targyalasok folyamatardl és a megallapodas
megkotésének korllményeirdl beszamolva erre magyarazatot adtak, masfeldl a
tandvallomasokbdl megallapithatd, hogy a korabeli képviselG-testiilet tagjai maguk is
figyelemmel kisérték a kozség szamara kiemelten fontos ligyként kezelt telefonhaldzat-
fejlesztést. E koriilményekre figyelemmel nincs jogi relevanciaja annak, hogy a tavkozlési
létesitmények elhelyezésére vonatkozdan a torvényes képviseletre nem jogosult jegyz0 is
alairt egy megallapodast.

Alaptalan tovabba az alperes kifogasa az 1995. februar 3-i szerz6dést magaba foglald
okirat bizonyitd erejével kapcsolatban is, tekintve, hogy a Pp. 196. §-anak rendelkezésére
figyelemmel a keltezés nem alaki kelléke a teljes bizonyitd erejli maganokiratnak. Az okirat
keltezése egyébként azt mindenképpen bizonyitja, hogy a megallapodast 1995. junius
hdénapban a felperes képviselGi aladirtak. Hogy ez junius hénap pontosan melyik napjan
tortént, tovabbi bizonyitas targya lehetne, ennek azonban jelent6sége a per eldontése
szempontjabol nem volt, a szerz6dés hatalya ugyanis legkésobb julius 1-jén beadllt, az
alperesnek pedig ezzel kapcsolatos érdemi aggalya nem volt.

Arra az alperes helytalléan hivatkozik, hogy e megallapodas alapjan a felperes altal szerzett
jog bejegyzésére mar az ingatlan-nyilvantartasrdl szold 1997. évi CXLI. torvény hatalyba
lépését megel6z6en hatdlyban volt ingatlan-nyilvantartasi szabalyok alapjan sem volt
torvényes lehet6ség. E pernek azonban éppen az volt a targya, hogy az érvényes



szerz6désbOl az alperesre haruld, a jog ingatlan-nyilvantartason valo atvezetéséhez
sziikséges nyilatkozatot a birdsag a Ptk. 295. §-a alapjan pétolja.

Alaptalanul hianyolta ugyanakkor az alperes az épitési engedélyt. Az 1995-ben hatalyos, az
épitési és hasznalatbavételi engedélyezési eljarasrdl sz6ld 12/1986. (XI1.30.) EVM rendelet
II1. fejezetében foglalt rendelkezések alapjan a hasznalatbavételi engedély csak az épitési
engedélyben foglaltaknak megfeleléen felépitett épitményre volt kiadhatd, az épitési
engedély nélkiil, vagy engedélytdl eltér6 modon végezhetd épitési munkak esetében a
hatésag csak az épitmény fennmaradasara adhatott engedélyt. A hasznalatbavételi
engedélyrol szold okirat ennek megfeleléen dnmagaban bizonyitja az épitési engedély
meglétét.

Megjegyzend6 tovabba, hogy a korabeli hatalyos, az épitéstigyrél szold6 1964. évi III.
torvény 38. §-anak (4) bekezdése értelmében szabalytalan épitkezés esetén az épitésiigyi
hatosagot intézkedési jog csak a tudomasra jutastdl szamitott egy éven belil, legkésébb
azonban az épitmény hasznalatbavételétdl szamitott 10 éven beliil illette meg. Ha tehat az
egyébként az épitésiigyi szabalyoknak és a kozségrendezési terveknek megfelelGen
felépitett épitmény hasznalatbavételétdl szamitva 10 év eltelt, azt az engedély alapjan
épitett épitménnyel azonos jogi helyzetlinek kellett tekinteni, azaz az eltelt id6 az
épitményt Iényegében ,legalizalta".

Az alperes a fellebbezésében az 1995-ben megkdtott szerzOdés érvénytelenségének
legfébb érveként - az ellenkérelmében foglaltakkal egyezéen - valtozatlanul arra
hivatkozott, hogy miutdan a perbevitt ingatlan forgalomképtelen ©nkormanyzati
torzsvagyonnak mindsiilt, azzal a polgarmester nem volt jogosult rendelkezni, az altala
megkotott szerzOdés tehat alapvetéen ez okbdl semmis.

Az itélotabla az els6foku birdsag itéletében és a felperes fellebbezési ellenkérelmében ezzel
kapcsolatosan kifejtett jogi allasponttal teljes egészében egyetért, sziikségesnek tartja
azonban azt a kovetkezbkkel kiegésziteni:

Az alperes mind az elsofoku eljaras soran, mind pedig a fellebbezésében a dolog (a perbeli
ingatlan) forgalomképtelen jellegét kovetkezetesen a tulajdonos rendelkezési joganak az
elidegenitési és terhelési tilalom tartalmaval azonos korlatjaként fogja fel.

A helyi dnkormanyzatokrdl sz4l6 1990. évi LXV. tdrvény (Otv.) a forgalomképtelenségre
vonatkozdan kilénds fogalom meghatarozast nem tartalmaz, ezért annak tartalmara
vonatkozodan nyilvanvaldéan a Ptk. rendelkezéseit kell alkalmazni.

A Ptk., a 173. §-aban, a koztulajdonra vonatkozo kiilon szabalyok kozott hatarozza meg a
forgalomképtelen dolgok kérét - az Otv-ben meghatdrozott térzsvagyon e szakasz b)
pontja alad tartozik - , és a (2) bekezdésében kizardlag e dolgok elidegenitése esetére
mondja ki a semmisséget.

A 173. § rendszerbeli helyébdl, valamint az Otv. 79. §-anak (1) bekezdésébdl kdvetkezen
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min0sége, Onkormanyzati torzsvagyonba tartozd dolog esetén tehat a kotelezd
onkormanyzati feladat és hataskor ellatasahoz, illetve a kdzhatalom gyakorlasahoz valod
sziikségessége. EbbdIl kdvetkezben a torzsvagyon forgalomképtelenné nyilvanitasa, mint a
kozérdek(i célok érvényesiilését biztositd kozjogi jellegli korlatozas, kizardlag a dolognak az
onkormanyzati tulajdon kérében valdé megtartasat célozza.

A forgalomkeéptelen dolog elidegenitésének tilalma tehat csak a tulajdonjog atruhazasanak,
vagy a dolog olyan dologi jogi megterhelésének tilalmara értendd, amely esetében a
dolognak mint biztositéknak a tulajdonjoga masra - akar eshetblegesen is - atszallhat,
veszélyeztetve vagy kizarva ezzel a dolog kdzcéll hasznalatat.

Ezzel szemben a Ptk. 114. §-aban szabalyozott, a tulajdonos rendelkezési jogat korlatozd
elidegenitési és terhelési tilalom tartalma - az azt szabalyozo térvényi rendelkezés, vagy a
felek szerzOdéses akarata fliggvényében valtozo tartalommal - az elidegenités tilalman tul
jelentheti az abszolut terhelési tilalmat, de korlatozddhat csak bizonyos terhek alapitasanak
tilalmara is.

A forgalomképtelenség a kifejtettek alapjan tehat nem korlatozza a tulajdonosnak a Ptk.
112. §-anak (1) bekezdésében szabalyozott egyéb tartalmi rendelkezési jogat,
kovetkezésképpen a vagyonvesztést nem eredményezd dologi hatalyd hasznalati jog
biztositasa forgalomképtelen dolgon is megengedett.

A perbeli esetben az ingatlanon hasznalati (szolgalmi) jog alapitasara, a kozérdekd célra
tekintettel, és Osszhangban a Ptk. 171. §-anak rendelkezésével, a korabeli hatalyos, a
tavkozlésrol szold 1992, évi LXXI. torvény 26. §-anak (3) bekezdése alapjan
allamigazgatasi hatarozattal is sor keriilhetett volna, a felek erre vonatkozd szerzOdése
tehat jogszabalyba nem (itk6zott.

A Ptk. 97. §-a (2) bekezdésének alkalmazasaval kapcsolatban pedig az itél6tabla a
kovetkezbket tartja sziikségesnek megjegyezni:

A Ptk. hatalyba lépése el6tt a hivatkozott rendelkezés az Ugynevezett épitményi jognak
felelt meg. A Maganjogi Torvénykonyv javaslata az épitményi jogot a tulajdon targyan a
tulajdonjog mellett fennalld idegendologbeli jogok kozé sorolta. A végiil elfogadasra nem
keriilt javaslathoz késziilt, a kor neves jogtuddsainak magyarazatat tartalmazé tudomanyos
alapu kézikdnyv tobb helyen is kitér arra, hogy az Osztrak Polgari Torvénykényvben
szabalyozott Ugynevezett osztott (nem teljes) tulajdon tétele mar elavult, nincs ugyanis
indoka a tulajdon megosztasanak a dolog allagtulajdonosa (fotulajdonos), illetve a
haszonvétel jogosultja (haszonvevé tulajdonos) kozott. A jogtuddsok az Uj
torvényjavaslathoz azt a reményt flizték, hogy ,annak hatasa alatt a birdi gyakorlat végre
meg fog tisztulni az osztott tulajdoni ideoldgiatol és az ingatlanjogokat illetéen" (ide értve
az épitményi jogot) ,a korlatolt dologi jogra vonatkozé felfogast fogja kovetni".

A szandékolt jogértelmezés szerint tehat az épitményi jog ingatlan tekintetében létesitheto
olyan dologi jog, amelynek jogosultja az ingatlannak oly mddon veheti hasznat, hogy azon,
vagy annak felszine alatt épitményt |étesithet, azt fenntarthatja és hasznalhatja, s az



épitménnyel - noha az az ingatlannak alkotorésze - tulajdonoshoz hasonléan banhat.
(Szladits Karoly: A magyar maganjog, Otddik kétet, Dologi Jog 150, illetve 371-373. oldal)

A Ptk. a hatalyba lépésének id6pontjaban az akkori 97. §-a (1) bekezdésének c) pontjaban
szabalyozta azt az esetet, amikor az épiilet tulajdonjoga a foldtulajdontdl az épittetd és a
foldtulajdonos altal kotott megallapodas alapjan elvalhat. A jogszabalyi rendelkezéshez
flizott indokolas utalt a Maganjogi Torvényjavaslat hatalyba nem lépett rendelkezéseire,
azzal azonban, hogy a mez6gazdasag szocialista fejlodése kdvetkeztében az épitményi jog
konstrukcidja mar nem tarthatd fenn, az épiilet tulajdonosa ugyanis a megallapodas
alapjan a mas foldjén ,arujellegtol teljesen mentes" tulajdonjogot és ezzel egyiitt
rendszerint ingyenes hataridé nélkili hasznalati jogot nyer.

Az épiilet 6nalld tulajdonjoga tehat a Ptk. - akkori - 150-154. §-aiban szabalyozott
foldhasznalati joggal all a legszorosabb kapcsolatban.

A piacgazdasag kialakuldasaval azonban jelenleg mar ez az elmélet nyilvanvaléan
meghaladotta valt. A Ptk. jelenleg hatalyos és a fentivel azonos rendelkezést tartalmazd
97. §-a (2) bekezdésének alkalmazasa soran ezért sziikséges visszatérni a Ptk. hatalyba
lépését megel6zéen uralkodd jogfelfogashoz. Eszerint pedig - figyelemmel a mar
kifejtettekre - az épitményi jog a jelenlegi tarsadalmi viszonyok kozott tartalmaban csak
olyan korlatolt dologi jogot jelenthet, amely az egyéb korlatolt dologi jogokhoz hasonldan
nem eredményezi a tulajdonjog osztottsagat, csupan a tulajdonos hasznalati joganak a
korlatozasat.

A perbeli esetben tehat - osztott tulajdon hianyaban - a felperes épitményi jogat
biztositd megallapodas nem tekinthetd a forgalomképtelenségre vonatkozd torvényi
rendelkezésbe (itk6z6 elidegenitésnek, az az ingatlan kdzcéll hasznalatat nem gatolja,
illetve nem zarja ki, kovetkezésképpen a felperes mint korlatolt dologi jogosult alappal
tarthatott igényt joganak az ingatlan-nyilvantartasba valé bejegyzésére.

Alaposnak talalta ugyanakkor az itélotabla az alperes fellebbezését az els6foku itéletben
terhére megallapitott perkoltség dsszegét sérelmezd részében.

A per targya ugyanis nem a felépitmény tulajdonjoga volt. A perben a birésag a felek kozt
érvényesen létrejott megallapodas alapjan az alperes jognyilatkozatat pdtolta a felperes
tulajdonjoga, illetve foldhasznalati joga ingatlan-nyilvantartasi bejegyzéséhez. Az ekként
meg nem hatarozhatd pertargyértékre tekintettel az illetékekrol szold 1990. évi XCIII.
torvény 39. §-a (3) bekezdésének b) pontja elso fordulata alapjan kellett az eljarasi illeték
szamitasanak alapjat meghatarozni.

A hivatkozott jogszabalyi el6irashoz képest a felperes sziikségtelendl rétt le a keresetén
585 800 forint illetéket, ezért az itéltabla az elsofokl birdsag itéletét a Pp. 253. §-anak (2)
bekezdése alapjan részben megvaltoztatta, és az alperes altal fizetendd elséfoku
perkoltség 0sszegénél csak a hivatkozott jogszabalyi rendelkezés szerinti kereseti illeték
Osszegét vette figyelembe a felperes oldalan el6legezett koltségként, az Itv. 80. § (1)
bekezdésének g) pontja alapjan pedig megallapitotta a visszatéritendd illeték dsszegét. Az
elsofokd birdsagnak az Itv. 81. §-a (2) bekezdése alapjan a jelen itélet egy eredeti



példanyat meg kell kiildenie az illetékes allami addhatésagnak, amely a visszatéritésrol
kdlon kérelemre hataroz.

Az itélotabla a fellebbezési eljarasban is pervesztes alperest a Pp. 78. §-anak (1)
bekezdése alapjan kotelezte a felperes javara fellebbezési eljarasi koltség megfizetésére,
amelynek mértékét a Pp. 75. §-anak (1) és (2) bekezdése, valamint a 32/2003. (VIII. 22.)
IM rendelet szerint hatarozta meg.

A fellebbezési eljarasban is pervesztes alperest személyes illetékmentessége folytan nem
lehetett az allam altal el6legezett fellebbezési illeték megtéritésére kotelezni, ezért az az
allam terhén marad. (6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13. §-anak (1) bekezdése és 14. §-a)
Debrecen, 2009. szeptember 10. napjan
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