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A Magyar Koéztdrsasdg Legfelsdbb Birésdga a Sdrhegyi és
rarsa Ugyvédi Iroda (1024 Budapest, Keleti Kiéroly u. 26.,
igyintézd: dr. Bartfai Beatrix lgyvéd) d1ltal képviselt:
Sopron Megyel Jogu Vdros Onkormdnyzata soproni (9400 F6 tér
1.) székhelyl felperesnek a dr. Clatz Ferenc Ugyvédi Iroda
(1111 Budapest, Bertalan Lajos u. 22., ﬁgyintézé:'dr. Glatz
Ferenc igyvéd) &altal képviselt SPT Mélygardzs Kft budapesti
(1126 Orbdnhegyi ut 49.) székhelyld alperes ellen szerzddés
érvénytelenségenek megdllapitdsa irdnt a Gydr-Moson-Sopron
Megyei Birdsdgnal p.20.088/2007. szdmon folytatott és
masodfokon a Gydéri Itéldtdbla pF.I1.20.426/2007/9. szdmi
jtéletével befejezett perében - amely perbe az alperes
pernyertessége drdekében a dr. Glatz Ferenc Ugyvédi Iroda
(1111 Budapest, Bertalan Lajos u. 22., ugyintézd: dr. Glatz
Ferenc iigyvéd) dltal képviselt Sopron Bank Burgenland Zrt
(9400 Sopron, Kossuth Lajos U. 19.) beavatkozott -, az
emlitett szdmi Jjogerds itélet ellen a felperes dltal
benytjtott feliilvizsgdlati kérelem folytdn — a 2009. januar
28. napjan megtartott nyilvanos tdrgyaldson — meghozta a

ksvetkezd

itéletet:

A Legfelsdbb Rirésdg a Jjogerds itélet feliilvizsgdlati
kérelemmel  tdmadott rendelkezéseit valamint ebben a
keretben = a Gydr-Moson-Sopron Megyel Birdésdg
p.20.088/2007/31. szdmu itéletét - a perksltség-viselésre
vonatkozé rendelkezésre 15 kiterjedden ~— hatdlyon kiviil
helyezl és megdllapitja, hogy & felek &ltal 2006. janudr
19. napjan Lraépitési jog és réldhaszndlati jog
alapitdsdrol” elnevezésld megdllapodds teljes egészében
semmis.
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Kotelezi az alperest, hogy az dllam javdra - az &llami
adchatdsdg felhivédsdra - fizessen meg 3.300.000
(Hirommillidé-hdromszdzezer) forint  egyiittes kereseti,

fellebbezési és fellilvizsgdlati illetéket.

Kételezi tovdbbd az alperest, hogy 15 nap alatt fizessen
meg a felperesnek 10.000.000 (Tizmillid) forint egyilittes
elsé~ és mdsodfoki, valamint felilvizsgdlati eljdrdsi

kéltséget.

Ez ellen az itélet ellen nincs helye tovdbbi
feliilvizsgdlatnak.

Indokolds:

A feliilvizsgdlati kérelem elbirdldsa szempontjabdl jelentds
ténydllds a kdvetkezd:

A soproni 168 hrsz-u ingatlan — a Petdfi tér - a felperes
nyilvédntartott térzsvagyona.

A felperes 2006. janudr 19. napjdn megdllapoddst k&tdtt az
alperessel arrdl, hogy az alperes sajdt forrdsaibdl ,iizleti
alapon miikddé”, nyilvdnos parkoldst biztositd, tébb szintes
mélygardzst épit a felperes emlitett ingatlana alatt, a
felszinét pedig sétdld térré alakitja. A szerzdds felek

megdllapoddsukban - tovdbbiak mellett ~ kinyilvdnitottdk
azt a c¢éljukat, hogy .kikiiszébdljék” a rdépités Ptk-ban
meghatdrozott jogkdvetkezményeit: a felperes
kételezettséget vdllalt arra, hogy az ingatlant

megosztatja, a kialakuld 168/1 hrsz-u ingatlan alatt
lehetdvé teszi a mélygardzs megépitését, és ennek céljgbdl
féldhaszndlati jogot biztosit az alperes szdmdra a 168/1
hrsz-u ingatlanra valamint a. 168/2 hrsz ingatlan 50 m2
teriiletrészére. A megdllapodds szerint a haszndlatbavétel
engedélyezését kévetden a sSzerzddd felek k&z8tt nem
keletkezik k&z6s tulajdon, hanem az alépitmény &ndlld
helyrajzi  szdmot kap és az ingatlan-nyilvdntartdsba
bejegyzésével az alperes tulajdondba keriil.

A megdllapodds megkdtését kévetden megtértént az ingatlan
megosztdsa, a féldhivatal pedig bejegyezte a féldhaszndlati
jogot az alperes javdra az ingatlan-nyilvdntartdsba. Az
alperes 2006. daprilis 24-én épitési engedélyt kapott a
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mélygardzs épitésére és 2006. 4szén megkezdte a munkékat,
amelyek a befejezéshez kézelegnek.

A felperes - kiegészitett - keresetében annak
megdllapitdsdt kérte, hogy a 2006. janudr 19. napijan
megkststt megdllapodas semmis. Alldspontja szerinl a
ptk.97.§ (2) bekezdésének megfeleld, igy osztott tulajdont
keletkeztetd megéllapodads . elsddlegesen jogszabdlyba —
mégpedig a ptk.114.8 (1) bekezdésébe, a helyl
snkormdnyzatokrol szold 1990, evi LXV. térvény (a
rovdbbiakban: Otv.) 79.§ (1) bekezdésébe, valamint a
felperes 8/1897. (I11.25.) 0K  rendeletének 9.8 (1}
bekezdésébe — litkézik, mert a polgdrmester forgalomképtelen
tsrzsvagyonrél  rendelkezett. Kihangstulyozta, hogy az
osztott tulajdon vonzataként az alperes a Ptk.97.§8 (3)
bekezdésének megfelelden eldvésdrldsi jogosultsdghoz jutna
a felperes térzsvagyondhoz tartozo ingatlanon; mindemellett
a képviseldtestiilet nem jogositotta fel a polgdrmestert a
perbeli szerzddeés megkétésére, €&s nem hagyta jovd a
megdllapoddst. Semmisségi okként mdsodlagosan arra
hivatkozott, hogy & megdllapodds a Ptk.173.5% (2)
bekezdésének megkeriilésére irdnyul, harmadsorban pedig
lehetetlen szolgdltatdsra, hiszen az emlitett
jogszabalyokban +iltott osztott tulajdont keletkeztet. A
semmisseqg kévetkezményeként az eredeti dgllapot
helyredllitdsdt — ennek kérében a bejegyzett féldhaszndlati
jog torléset - kérte. Mindezek eredménytelenségének esetén
5  haszndlat Jjogdnak ingyenes dtengedése miatt feltidnd
ardnytalansdg cimén is tdmadta a szerzddést. Kereset-
kiegészitésében annak megdllapitdsat igényelte, hogy a
Ptk.137.§% (1) bekezdése alapjéan a rféldterilet
tulajdonosaként megszerezte az épitmény tulajdonjogdt;

annak eldaddsdval, hogy ebben az esetben hajlandd a
gazdagodédsa megtéritésére.

Az alperes. ellenkérelme @& kereset elutasitdsdra és
k&éltségeinek megtéritésére irdnyult. Alldspontja szerint a
forgalomképtelenség a dolog elidegenitését és terhelését
zdrja ki, azonban & perbeli ingatlanck nem keriiltek
elidegenitésre és a f&ldhaszndlati Jjog sem csorbitija a
felperes jogait, aki a mélygardzs épitéseével kéizhasznd -
feladatdnak tesz eleget. Eldaddsa szerint nem vezette a
jogszabalyok megkeriilésének széndéka, és a szerzddés nem
irdnyult lehetetlen - szolgdltatasra sem, hiszen a
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térzsvagyon fbrgalomképtelensége nem zdrja ki a
féldhaszngdlati Jjog alapitdsdt, az ingatlanok
elidegenitésrdl] pedig 5z6 sincs. A feltind
értékarénytalanséggal kapcsolatos megtdmadsis elkésett, és
egyébként sem alapos, mert csupdn a térfelszin
parkositdsdnak és rendezésének kdltsége meghaladja a nettd
100 millié forintot. Kihangstlyozta, hogy az eredeti
dllapot helyredllitdsa célszeriitlen lenne, s a beruhdzds
megvaldsuldsa miatt mdr nem lehetséges.

A beavatkozé az alperest tdmogatta, igy a kereset
elutasitdsdt kérte. Azzal érvelt, hogy az épitési szabdlyok
nem tiltjdk a kdzteriilet alatt épitmény elhelyezését, amely
a kéztertiletre nyilé pincékre irdnyadd szabdlyok szerint
egyéb  6ndlldé ingatlanként Jjén  létre, figgetleniil a
kdzteriilet tulajdonosdnak a hozzdjdruldsdtdl, a tulajdonos
csupdn az épitd személyét vdlaszthatja meg. A felszin
alatti épitkezés nem érintette a felszin tulajdonjogdt,
haszndlhatdsdgdt; a féldhaszndlati jog pedig az épitkezés
céljdt szolgdlta, ez a jog az épitmény felépitéséhez
kapcsolddva, térvény erejénél fogva jétt létre., A felperes
k8lcsénés szolgdltatdsok hidnydban nem hivatkozhat azok
feltind ardnytalansdgdra. -

Az elsd foku birésdg itéletsvel] megdlilapitotta, hogy a
2006. Janudr 19, napijdn létrejstte megdllapodds
féldhaszndlati Jjog alapitdsdrsl 52016 rendelkezése
érvénytelen, intézkedett e jog térilésérdl, az alperest
mindezek tirésére kételezte, ezt meghaladdan a kereseter
elutasitotta.

A mdsodfokon eljdrt itéldribla az itéletet helybenhagyta. A

kereset elutasitdsdval kapcsolathban déntését azzal
indokelta, hogy a felek megdllapoddsa -~ annak tartalma
alapjdn - a Ptk.97.8 (2} bekezdésének felel meg, a
térzsvagyon kérébe tartozd,  tehdt forgalomképtelen

ingatlanokra vonatkozik, azonban forgalomképtelen dolgokon
1s megszerezhetdk olyan  jogok, amelyek megszerzését
Jjogszabdly nem tiltja kifejezetten. Az adott esetben g
tdmadott megdllapodds nem ckoz  ,meg nem engedhetd”
vdltozdst a kdzteriilet jogi helyzetében és rendeltetésében:
nem jelent elidegenitést és ~NeMm 1is valamiféle ]létezd
tulajdonjog szdll &t az épitkezdre”, hiszen az alperes
tehermentesen, tehdt ,eredeti” mddon szerzi meqg az &ndllé
Iingatlanként bejegyezett épitmény tulajdonjogdt,; mindezek
miatt a megdllapodds nem Utkdzik Jjogszabdlyba.
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A jogerds itélet keresetét elutasito rendelkezése ellen —
evonatkozdsban mindkét fokon eljdrt birdsdg itéletének
hatdlyon kiviil helyezése, elsdsorban keresetének helyt add
hatdrozat meghozatala, mésodsorban az itélétdbla 4

eljdrasra utasitdsa, mindkét esetben ksltségeinek
megtéritése végett - a felperes nyujtott be feliilvizsgdlati
kérelmet. Okfejtése szerint az itéldtdbla hatdrozata

megalapozatlan és jogszabdlysérté. A jogerds itelet nem
tartalmaz indokokat az elsédleges kereset jogalapjaként

megjeldlt Ptk.114.§ (1) bekezdésével kapcsolatban és téves

az itélétdbla utaldsa az L eredeti” szerzésmoédra: amennyiben

a felek megdllapoddsa érvényes lenne, az alperes kotelmi

jogcimen, szdrmazékos szerzésmoddal szerezne meg az

épitmény tulajdonjogdt. Alldspontja szerint a

forgalomképtelenség a rendelkezési jog valamennyi -
részjogositvdnydnak egylittes tilalmdt Jjelenti (mig az
elidegenitési tilalom kizdrélag az 4&truhdzds kizdrdsa).

Kihangsulyozta a felperes: a perbeli ingatlanok
forgalomképtelenek, ezért a Ptk.97.§ (2) bekezdésének
megfeleld osztott tulajdoni megdllapodéds megkdtését

megengedd rendelkezés hidnydban a felek megdllapoddsa a

Ptk.114.8 (1) bekezdésébe iitkdzik, ezdltal semmis.

Megalapozatlan az s+&]&tdbla indokoldsa arrdl, hogy @

L kbzcél” érvényessé fenné a forgalomképtelen dologgal

tértént rendelkezést. A forgalomképtelenség az

dnkormdnyzati tdrzsvagyon védelmét szolgdlja; amennyiben a

jogalkotd szdndéka az lesz, hogy forgalomképtelen tereken

és parkokban magantulajdont épiiletek létesiil jenek,

jogszabdlyalkotdssal lehetdvé fogja tenni. Fenntartotta a

mésodlagos kereseti rérelmét is és sérelmezte, hogy errdl a

perben eljdrt birdsdgok nem déntéttek, és ddntésiik
mellézését sem indokoltdk. Megismételte, hogy az alperes
gazdagoddsdnak megtéritését vdllalja. '

Az alperes és a beavatkozd feltilvizsgalati ellenkérelme a
ramadott rendelkezés hatdlyban rartdsdra és koltségeinek

megtéritésére irdnyult.
A felitlvizsgdlati kérelem alapos.

Helyesen, és5 a feliilvizsgdlati eljdrdsban a felek dltal sem
vitatottan &llapitotta meg a:z ité]étdbla, hogy a felek a
forgalomképtelen gnkormdnyzati térzsvagyonba tartozo
ingatlanokra osztott tulajdon  létrehozdsdra irdnyuld
megéllapoddst k&tdttek, az erre alapitott jogi gllédspontja
azonban téves.
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Féldtulajon esetében a tulajdonjog kiterjed a féld
felszinére, a féld mélyére és a felszin feletti térre is. A
f8ldfelszin feletti rész tulajdonjogdnak —-. egyebek kdzdtt -
a Ptk.172.§ d) pontja hatdrt szab azdltal, hogy a
.rendelkezés értelmében az orszdg terililete feletti légtér az
dllam kizdrdlagos tulajdona. Az ingatlan féldfelszin alatti
részére fenndlld tulajdonjogot — mds rendelkezések mellett
- a Ptk.172.§ a) és b) pontjai korldtozzdk, amelyeknek
megfeleldéen a réld méhének kincsei, a felszin alatti vizek
és azok természetes viztartd képzddményei a fdéldtulajdonos
személyére tekintet nélkiill az dllam tulajdondt képezik.

A féldén létesitett épiilet alkotdrészi  kapcsolatdnak
megfelelden rendelkezik ugy a Ptk. 87.§ (1} bekezdése, hogy
az épiilet tulajdonjoga a fdldtulajdonost illeti meg. A
Ptk.686.§-a a térvény épliletekre vonatkozd rendelkezéseit
mids épitményekre is alkalmazni rendeli.

A tulajdonost tulajdonjoga alapjdn megilleti a dolog
birtokldsdnak joga és a birtokvédelem (Ptk. 98.%), a
haszndlat és a hasznok szedésének Joga (Ptk. 89.§),
valamint a dologgal vald rendelkezés joga (Ptk. 112.5).
Rendelkezési joga kiterjed arra, hogy a dologra nézve
jogviszonyokat létesitsen és sziintessen meg; ennek kdérében

-  tovdbbiak mellett - dtengedje a dolog  birtokat,
haszndlatdt ~ vagy hasznai szedésének jogdt, a dolgot
biztositékul adja, vagy mas mddon megterhelje,
tulajdonjogdt dtruhdzza, illetve - szlkebb értelemben vett

- osztott tulajdont hozzon létre.

A tulajdonjogbdl eredd részjogositvdnyok gyakorldsa azonban
nem minden esetben korldtlan. Az olyan dolgok, amelyek
kézvetve vagy kdézvetlenill tdrsadalmi ceélokat szolgdlnak,
vagy bdrki szdmdra hozzdférhetdek, kéztulajdonban dllnak;
ezeknek a dolgoknak rendszerint az 4dllam illetdleg az
"dnkormdnyzatok @ a tulajdonosai. Kézcélhoz - kdtdttségiik
folytdn felettiik a magédnjogi értelemben vett rendelkezési
jog toébbé-kevésbé korldtozott. A kéztulajdonhoz tartozd
dolgok elkiiléniilt csoportjdt alkotjdk a kizdrdlag &llami
tulajdonban 1évd, valamint az dnkormdnyzatok térzsvagyondba
tartozdé dolgok, melyekre a térvény az dltaldnostol eltérd,
sajdtos szabdlyok alkalmazdsdt rendeli.

A Ptk. 173. § (1) bekezdésének a) és b) pontjai szerint
forgalomképtelenek a kizdrdlag d4dllami tulajdonban 4116
dolgck valamint a tdrvényben meghatdrozott mds dolgok; a
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forgalomképtelen dolgok elidegenitése a Ptk.173.§ (2)
bekezdésének megfelelden: semmis. Az Otv. 78. § (2)
bekezdésének megfelelden az &Snkormdnyzati vagyon kiilén .
része a térzsvagyon, amelyet a tébbi vagyontdrgytdl
elkiilénitve kell nyilvdntartani. Az Otv.79.§ (2)
bekezdésének a) pontja értelmében a térzsvagyon  korébe
tartozd tulajdon tdrgyai kd&ziil forgalomképtelenek a helyi

kézutak és mitdrgyaik, a terek, parkok - a 68/D.§-dba
foglalt, a févdrosi és a keriileti dnkormdnyzatok
viszonylatdban érvényestilé kivétellel - és minden mas

ingatlan és ingd dolog, amelyet térvény vagy a helyi
dnkormdnyzat forgalomképtelennek nyilvdnit. A felperes
8/1997, (II1.25.) bnkorményzati rendelete 3.8 (1)
bekezdésének b) pontja szerint a terek és parkok - az Otv.
idézett rendelkezésével Ssszhangban - forgalomképtelen

tdrzsvagyontdrgyak.

A k&zjavak védelme az Iindoka annak, hogy az Otv. az
Snkormdanyzati vagyonon beliil megkiilénbézteti a
térzsvagyont, és a tdrzsvagyonnal kapcsolatbhan kiilén
szabdlyckat ir eld: a helyi kézutakat és mitdrgyaikat, a

tereket és a parkokat - hasonldan az 4llami tulajdon
kizdrolagos tdrgyaihoz - forgalomképtelenné nyilvdnitja, s
ez dltal a tulajdonjoghoz kapcsolddsd maganjogi

reszjogositvdnyok szabad gyakorldsdt a térvény jelentdsen
korldtozza. . ‘

A forgalomképtelenség egyrészt azt jelenti, hogy az ilyen
dolgokra nézve tulajdonosvdltozds még eredeti szerzdésmdddal
sem johet létre, mdsrészt magdban foglalja a tulajdonos
rendelkezésl jogdnak jelentds szikitését, amely a dolog
elidegenitése mellett kizdrja annak megterhelését is.

A mdr emlitett Ptk.97.8 (1) bekezdésében meghatdrozott
fdszabdly aldl a Ptk.97.§ (2) bekezdése kivételt enged: acz
épitkezdt illeti meg az épiilet tulajdonjoga, ha torvény
vagy a Ifoldtulajdonossal irdsban kStétt megdllapodds igy
rendelkezlk (szilikebb értelembhen vett osztott tulajdon). A
Ptk.97.§ (2) bekezdésének megfeleld, osztott tulajdent
eredményezd megdllapodds esetében az épiilet dndlis
ingatlanként az épitkezd tulajdondba keriil, a Ptk. 155.5-a
alapjdn pedig a fdldrészletre haszndlati jogot szerez.

A fdéldtulajdonos eés az épitkezd dltal koétstt ilyen
magallapodds tartalmdt tekintve nem mds, mint elidegenités,
mert az épilet tulajdonjoga - a f8l1d alkotdrészeként - a
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Ptk. 97.% (1) bekezdése alapjdn egyébként a f&ldtulajdonost
illetné.

A forgalomképtelen ingatlan felszinén, felszine alatti vagy

feletti részén emelt épilet tulajdonjogdt - mivel az e
csoportba tartozd dolgok a toérvényi tilalom folytdn nem
keriilhetnek mds személy tulajdondba - az alkotdrészre

vonatkozé szabdlyok szerint a Ptk.97. (1) bekezdése alapjdn
kizdrdlag a fdldtulajdonos szerezheti meg. A kézvagyon
védelmét biztositd forgalomképtelenség kévetkeztében tehdt
az Snkormdnyzat tdérzsvagyondba tartozd ingatlan alkotdrésze
- az 1Ingatlan egységét megbontva - nem vdlhat ki az
dnkormdnyzat tulajdondbdl. Forgalomképtelen ingatlan
esetében tehdt a szilkebb értelemben vett osztott tulajdon

keletkezése kizdrt.

Tekintettel . arra, hogy a felek megdllapoddsa osztott
tulajdon létrehozdsdra Irdnyult, alapos az elsddleges
kereset: a megdllapodds a mdr  idézett, a  helyi
6nkormdnyzatok térzsvagyondnak forgalomképességét kizdrd

jogszabdlyokba litkézik és ezért a Ptk.200.§ (2) bekezdése

alapjdn semmis.

A feliilvizsgdlati kérelem folytdn az elsddleges kereset
alaposnak  bhizonyult, ezért a Legfelsdébb  Birdsdgnak
szitkségtelen kitérnie a tovdbbi, eshetdlegesen
eldterjesztett (tehdt a megeldzd  kereseti kérelem
alapossdga folytdn tdrgytalannd vdld) kereseti kérelmekkel
kapcsolatos indokokra.

A felperes fellilvizsgdlati kérelmében mdr nem igényelte az
eredeti dllapot  helyredllitdsdt, igy a felek kézti
elszdmolds - a jelen perben elbterjesztett viszontkereset
hidnydban - kiilén perben lehetséges. : '

Vegill megjegyzi a Legfelsdébb Birdsdg, hogy a mdsodfoki
birdsdg altal felhivott, a hatdrozatok hivatalos
gytijteményében 2005/1202. szdmon kézzétett elvi
hatdrozatban foglaltak a jelen perben nem alkalmazhatdak,
mivel az ott elbirdlt esetben az osztott tulajdon az 1980-
as évek elején - tehdt az dnkormdnyzatokrdél szdld térvény
hatdlybalépése eldtt - mdr létrejstt.

A fellilvizsgdlati kérelem eredményeként az alperes teljes
mértékben pervesztessé vdlt, ezért a Pp.270.§ (1) bekezdése
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értelmében alkalmazott Pp.78.5 (1) bekezdése szerint viseli
a per mindhdrom szakaszdban felmeriilt kéltséget; ennek
kérében kételes a felperes kéltségeinek a megtéritésére. A
beavatkozé - az dltala tdmogatott alperes pervesztessége
miatt - maga viseli sajdt k&ltségeit, ugyanakkor a Pp.83.§
(1) bekezdésének mdsodik mondatdban eld8irt feltétel
hidnydban nem kételezhetd (az alperessel egyetemlegesen) a
felperes kdltségeinek megfizetésére.

Budapest, 2009. janudr 28.

, \CJ_;

Dr. Kazay Laszld s.k. a tandcs elnbke, Dr. Harter Miria
s.k. elfadé bird, Dr. Pilishegyi Mdria s.k. bi-
et
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