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A ROVID TENYALLAS ES A MEGBIZAS

1. Budapest-Zuglé Onkorményzata (tovabbiakban: Onkormanyzat) 2006.
marcius 24. napjan kelt, 627/2006. (03.24.) szamu Képviselo-testiileti
hatarozataval nyilt palydzatot (tovabbiakban: Palyazat) hirdetett — a ,.Zuglo
Keriiletkozpont Bosnyak tér Varosépitési €s Epitészeti Meghivasos Tervezési
Otletpalyazat™ els6 helyezett palyazata (RAS Epitész Kft.) felhasznalasaval,
tovabbtervezésével — intézményi (igazgatasi), kereskedelmi és szolgaltato,
lak6-, valamint kozosségi funkciokat magaban foglaldo Keriiletkézpont,
fovarosi jelentdségii alkdzpont létrehozasara Budapest XIV. Keriilet Bosnyak
téren, onkormanyzati ingatlan értékesitésével.

2. A Paélyazat nyertese az Echo Investment S.A. (tovabbiakban: ECHO) volt.
amelynek 2006. aprilis 25-1 palydzati ajanlata elfogadasra keriilt. Ennek
alapjan Budapest-Zuglo Képvisel6 Testiillete 870/2006. (VI.02.) sz
hatarozataval ugy dontott, hogy eredményesnek nyilvanitja a Keriiletkdzpont
Fovarosi Jelentoségli Alkdzpont Iétrehozasara iranyuld palyazati eljarast. és
felkéri a polgarmestert, hogy a Részletes Palyazati Kiirasban és a Palyazati
Ajanlatban foglaltak alapjan a palyazéval kosse meg az adasvételi szerzodést.

3. Az Onkormanyzat 2006. junius 12. napjan adéasvételi szerzédést (a
tovabbiakban: .. Adasvételi Szerzodés™) kotott az ECHO-val a Budapest, XIV.
keriileti 31267/94 helyrajzi szamon bejegyzett, belteriileti, kivett sporttelep
mivelési agh, az ingatlan-nyilvantartas szerint 68.417 m2 alapteriiletd,
természetben a Budapest XIV. keriilet Csémori Gt — Rakospatak utca —
Bosnyak utca — Locsei ut altal hatérolt teriileten talalhato Csomori Gti, részben
beépitett ingatlan vonatkozdsaban. Az Adasvételi Szerzodés 2006. julius 24.

napjan hatalyban lépett.

4. Az Onkormanyzat és az ECHO 2007. januar 15. napjan Telekalakitasi
Megallapodast (a tovabbiakban: . Telekalakitasi Megallapodas") kotottek,
melyben az Onkormaényzat, mint elad6 és az ECHO, mint vevé az , Adéasvételi
Szerzddés" eldirasara figyelemmel az ingatlan sarokpontjainak kitiizését, és a
terlilet utan-mérését kdvetden a vételarat pontositottdk. A Telekalakitasi
Szerzodésben rogzitetteknek megfeleléen az ingatlan sarokpontjainak a
kitlizése, ¢€s a Kkitlizéssel egyidejlileg a teriiletnagysag felmérése 2006.
augusztus 11. napjan megtortént.

5.Az Onkormanyzat, az ECHO valamint az ECHO Investment Hungary
Ingatlanhasznositd Kft (tovabbiakban: Beruhazo) 2007. januar 15. napjan,
illetdleg 2007. januar 18. napjan az Adasvételi Szerz6dés modositasa és
kiegészitése targyaban szerz0dést (a tovabbiakban: ..Adasvételi Szerzédés
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Modositasl™ kotottek, amelynek eredményeként - az eredeti Adasvételi
Szerz6dés eljarasi rendjének betartdsa mellett - a Beruhdazé az ECHO
jogutodja lett a szerzddéses kotelezettségek é€s jogok tekintetében, az ECHO
felelosségvallalasa mellett.

6. A Telekalakitasi Megallapodasban a felek a fentickben hivatkozott eljarasok
eredményeként pontositottak az ingatlan vételarat, amelynek Osszege bruttd
3.960.302.264,- forintra, azaz Harommilliard-kilencszazhatvanmillio-
haromszazkettoezer-kettészazhatvannégy  forintra  vaéltozott, s  amely
hataridében megfizetésre keriilt az Onkormanyzat részére.

7. Az Onkormanyzat és a Beruhazo a Palyazatban meghatarozott projekt
megvalosithatosaga érdekében egymassal Telekmegosztasra, Ingatlan
birtokbaadasara, Kiiiritésére €s Ingatlan Adasvételi Szerzodés Kiegészitésére
vonatkozé szerzddést kotottek egymassal 2008.augusztus 11-én.

8. A felek az Adasvételi Szerzddés 17. pontjaban hivatkozott elézetes egyeztetés
eredményét a Beruhazo 4ltal 2008. augusztus 27. napjan alairt
Eldszerzédésben (a tovabbiakban: Eloszerzédés) rogzitették. Az Eldszerzodés
megkotését az Onkorményzat Képviselé-Testiilete 978/2008. (1X.02.) sz.
hatarozataval jovahagyta.

9. A Beruhazo és az Onkormanyzat 2008 november 21. napjan egymassal
Kozérdekti Fejlesztést és Egyiittmikodési Megallapodéast (tovabbiakban:
Kozérdekii  Megallapodas) kotottek  az  Eldszerzddésben  is
meghatarozottakra tekintettel. Ebben tobbek kozott meghatdroztak az
elvégzendo kozérdekil beruhazasokat.

10. A felek 2015julius 2. napjan az Adasvételi Szerzédést ismételten
modositottak (tovabbiakban: Adasvételi Szerzédés Modositas2), valamint
modositottak a Kozérdekli Megallapodast is (tovabbiakban: Kozérdeki
Megallapodas Modositas).

11. Az Onkormanyzat és Beruhdzo valamint a Bayer Construct Zrt 2018. jalius
4-an megéllapodast (tovabbiakban: Megallapodas) kotottek egymassal. Ebben
a felek megallapodtak, hogy a Beruhdazo és a Bayer Construct Zrt
egyetemlegesen kotelesek 150.000.000.-Ft az Onkormanyzatnak megfizetni.
Az Onkorményzat vallalta, hogy az érintett ingatlanok tekintetében a keriileti
épitési szabalyokat a teljes beépithetdséghez viszonyitott 15%-o0s mértéki
lakasfunkcid megvalositasa érdekében modositja. A felek a Megéllapodasban
foglaltak alapjan 2020. aprilis 9-én egymassal Telepiilésrendezési Szerzddést
kotottek (tovabbiakban: TRSZ)
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A fentiek alapjan az Onkormaényzat azzal a megbizéassal fordult Irodankhoz, hogy
készitsen jogi szakvéleményt a tervezett Zugldé Varoskozpont Projekttel kapcsolatos

egyes kérdésekrol.

A megbizas az alabbi kérdések vizsgalatara irdnyult:

I A Zuglo keriiletkozpont beruhdzéi kore (ideértve a jogutodldsra is
figyelemmel a jogelddoket is) és Budapest Févdaros XIV. Keriilet Zuglo
Onkormdnyzata kozott 2006 és 2020 kézétt létrejott szerzddések — in.
el6zményszerzodések - megszegésenek tekintheto-e az
elézmeényszerzodésekben tett vallaldsok teljesitésének elmaraddsa? Mikortol
tekintheté szerzodésszegésnek a teljesités elmaradasa? Peres 1iton
érvényesitheté-e ezzel kapcsolatban igény, s milyen kovetelés, milyen
kérelem  szerepelhet a  keresetben  mind  természetben, — mind
dsszegszeriiségben? Milyen lehetéségek dllnak fenn a Megbizo dltal
megfogalmazott igények érvényesitésével kapcsolatos jogi eljardsok
meginditdasara, és mi lehet azok vdrhato eredménye?

II. A beépitési lehetdségekre vonatkozo jogszabalyok vdltozdsanak, a beépitési
lehetéségek valtozdsa miatti telekérték-novekedésnek van-e relevancidja,
erre alapozhat-e az onkormdnyzat kovetelést, peres uton érvényesithet-e

igényt.

II. A beruhdzéval szembeni keresetlevél dsszeallitdsahoz sziikséges feltételek,
adatok, bizonyitékok korének meghatarozdsa. A szakeérto véleményében
megjelend bizonyitékok beszerzésében kozremiikédés. A keresetlevél
osszedllitdsa, ennek idobeli iitemezése, jogi képviselet elldtasa.

V. Zuglo keriiletkozpont beruhdzoi kére léphet-e fel kioveteléssel
Megbizoval, Megbizo szerveivel szemben, érvényesithet-e igényt az
elozményszerzodésekre alapozva, peres iton érvényesithet-e ezzel
kapcsolatban igényt, s milven kovetelés, milyen kérelem szerepelhet a
keresetben, és mi lehet az esetlegesen meginditott eljardasok varhato
eredménye?  Ez  megjelenhet-e  viszontkeresetben? Az  esetleges
onkormanyzati kovetelés és az esetleges beruhdzoi kivetelés egymdssal
szembedllithato-e, ha igen, milyen modon?

V.A kozteriilet-haszndlat, névhaszndlat kézigazgatdsi hatosagi jellege mellett
van-e lehetéség peres fellépésre ezekben a targykordkben, tekintettel arra is,
hogy a légifelvételek tanusitjak, hogy a kordabbi sportpalya koriil a kerités
telepitése onkormanyzati (vagy akdr még kordbban, tandcsrendszer alatt
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dllami) tulajdon idészakaban tortént, tehdat nem a beruhdzo vagy jogelddjei
helyezték azt el.

VI. Az elozmményszerzédések komplex értékvizsgalatnak elvégzése alapjan,
hogyan értékeli, elemzi a szerzédéses jogviszonyban a feleket terheld
kételezettségeket, illetve a feleket megilletd jogokat. A fenti kérdések
megvalaszoldsa sordn, annak részeként a sziikséges a jelenleg hatdlyos
kozigazgatdasi és polgari jogi szabdlyozds bemutatdsa és elemzése.

Az Onkormanyzat a vonatkozé iratanyagot, tekintette] annak hatalmas terjedelmére,
pendrive-on bocsatotta Irodank rendelkezésére. Ezen tulmenden az egyes tényallasi
elemek feltardsa, értelmezése céljabol tobb alkalommal személyes egyeztetést is
tartottunk az Onkormanyzat jogi €s miiszaki munkatarsaival.

AZ EGYES KERDESEK

I. A Zuglo keriiletkézpont beruhdzoi kire (ideértve a jogutédldsra is figyelemmel a
Jogelddoket is) és Budapest Févdros XIV. Keriilet Zuglé Onkormdnyzata kézott
2006 és 2020 kozott létrejott szerzédések — un. eldzményszerzédések -
megszegésének tekintheto-e az elozmeényszerzédésekben tett vallalasok teljesitésének
elmaraddsa? Mikortol tekintheto szerzédésszegésnek a teljesités elmaraddsa? Peres
uton érvenyesitheto-e ezzel kapcsolatban igény, s milyen kovetelés, milyen kérelem
szerepelhet a keresetben mind természetben, mind oOsszegszeriiségben? Milyen
lehetdségek dllnak fenn a Megbizo dltal megfogalmazott igények érveényesitésével
kapcesolatos jogi eljardsok meginditasara, és mi lehet azok varhato eredménye?

1./ A kotelezettségeket megalapozo szerzédések rendszere és kialakulasa

1.1.Az Onkorményzat a Pélyazat alapjan 2006. junius 12. napjan kototte meg az
Adasvételi Szerzodést az ECHO-val a Budapest, XIV. keriilet 31267/94
helyrajzi szamon felvett ingatlan vonatkozasaban, amelyen késébb tobb telek

kerult kialakitasra.

Az Adasvételi Szerzodés az ingatlan megvasarlasanak szabalyain kiviil
rendelkezett egy€b beruhazasi, épitési tevékenységek elvégzésérél. Az ECHO
az Adasvételi Szerzddés 15. pontjdban vallalta, hogy a részletes palyazati
kifras ¢és mellékleteivel osszhangban kér épitési engedélyt, ¢és annak
megfelelden az ingatlant 5 éven belill beépiti. A beépitési kotelezettség
biztositasara a felek visszavasarléasi jogot kotottek ki.

Az Adasvételi Szerzddés 16. pontja rogzitette, hogy amennyiben az ingatlant
az ECHO a beépitési kotelezettséget megelézoen elidegeniti, a
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szerz6déskotésrdl koteles az Onkormdanyzatot értesiteni. és a szerzddés
hatélyosuldséhoz irasbeli hozzajarulasat kérni.

Az Adasvételi Szerzodés 17. pontjaban az ECHO kotelezettséget vallalt, hogy
a beruhazds megvaldsitasdhoz az ott felsorolt ingatlanon beliili illetve
ingatlanon kiviili kozérdekl €pitési tevékenységeket is elvégzi, igy kiilondsen
a kozmitvek bdvitését, a belsd uthalozat kiépitését. Vallalta azt is. hogy a
beruhazas megvalositasahoz sziikséges  kozteriileti kozlekedési,
forgalomtechnikai. kozvilagitasi fejlesztések koltségeit atvallalja.

1.2 A felek az Adasvételi Szerzddést modositottak és kiegészitették 2007.januar
15. napjan (Adasvételi Szerzéodés Modositasl) A modositassal az ECHO
helyébe a Beruhazé lépett jogutodként. Az Adasvételi Szerzodés Modositas]-
ben a felek meghatiroztdk a Beruhdzot terheld beépitési kotelezettség
teljesitésének a hataridejét, mégpedig oly modon, hogy a palyazati ajanlataban
vallalt 1. fazisat az épitési engedély jogerdre emelkedésétol szamitott 36.
honap, a II. fazisat pedig az adasvételi szerzodés hatalybalépésétol szamitott

60. honap utolso napjaig befejezi.

A felek a beépitési kotelezettség tekintetében a 4.3 pontban késedelmi kotbért
kotottek ki, amelynek maximalis mértéke 500.000.-EUR &sszeg volt. A felek
az eredeti Adasvételi Szerzddésben meghatarozott visszavasarlasi jog
hataridejét ugy modositottak, hogy az az Addsvételi Szerzédés Modositasl
hatalybalépésétol szamitott 5 évig tart.

A felek az Adasvételi Szerz6dés Modositasl-ben biztositékként eldvasarlasi
jogot is alapitottak az ingatlanra (5.3 pont) valamint a Beruhazé iizletrészére

(8.5 pont)

1.3 A Beruhazo és az Onkormédnyzat 2008. december 8-an kizérdekii fejlesztési
¢s egyiittmiikodési megallapodast (Kozérdekii Megallapodas) is kotottek
egymassal, amelyben az Adasvételi Szerzddésben illetve a 2008. szeptember
29. napjan megkdtott  Eldszerzodésben 1s  meghatdrozott  kozérdeki
beruhdzasok megvalositasdval kapcsolatos jogokat €s kotelezettségeket

szabalyoztak.

A Kozérdeki Fejlesztési Megallapodas tartalmazta, hogy a Beruhazo illetve
Onkormanyzat milyen kozérdekii beruhazasok elvégzését vallaljak., azok
milyen modon keriilnek finanszirozasra.

A Kozérdekli Megallapodas 1. szama Melléklete sorolta fel a Beruhazo altal
megvalositand6 beruhazasokat, a 3. szamt Melléklet pedig az Onkormanyzat
altal vallalt beruhazasokat.

Beruhazoé kotelezettséget vaéllalt arra, hogy sajat beruhazasaban, a Kozérdeki
Megallapodas 1. sz. Mellékletében részletesen felsorolt, az eldzetes
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koltségbecslés alapjan hozzavetdlegesen nettd 1,9 milliard forint értékben
meghatarozott értékii  beruhazasokat teljes korlien megvalositja. Az
Onkormanyzat pedig arra villalt kotelezettséget, hogy sajat beruhazisaban a
Kozérdekd Megallapodas 3. sz. Mellékletében részletesen felsorolt kozérdeki
¢pitési beruhazasokbdl nettd 500 millio forint keretdsszegii Beruhazast valosit

meg.

A Beruhdzo az 1. szamu Mellékletben meghatarozott feladatokon Kkiviil
vallalta a kiilsé kozmifejlesztések megvaldsitasat. Ennek keretében vallalta a
teriilet beépitéséhez, a beruhazas megvalositasahoz — a Felek éltal elozetesen
egyeztetett - sziikségesnek itélt kozteriileti kozlekedési, forgalomtechnikai,
kozvilagitasi fejlesztések koltségeinek atvallalasat az Adasvételi Szerzodés
17. d) pontja szerint, valamint az Adasvételi Szerzodés 17. e) pontja alapjan a
teriilet becpitéséhez sziikséges belsd uthalozat és kellékei (jarda, térburkolat,
vizelvezetd, térvilagitas, stb.) kiépitését sajat koltségére, tovabba vallalta a
megvalositast kdvetden azok lizemeltetését, fenntartasanak biztositasat.

1.4 A felek 2015.jilius 2. napjan ismételten modositottdk az Adasvételi
Szerzodést (Adasvételi Szerzodés Modositas2) valamint moddositottdk a
Kozérdekli Megallapodast is (Kozérdekit Megallapodas Modositas).

Ennek soran a felek hatalyon kiviil helyezték az Adasvételi Szerzdédés
beépitési kotelezettségét és kozérdekii fejlesztési kotelezettségeit
meghatarozé 15., 16. és 17. pontjait. A felek lényegében teljes kiriien iijra
szabalyoztik a Beruhazé és Onkormanyzat altal elvégzendé kozérdekii
beruhizasokat. Az eredeti Kozérdeki Megallapodas ezen beruhazasokat
felsorold 1. szamu és 2. szamu Mellékletét abban a formaban megsziintettck,
¢s egy uj 1. szami Mellékletben hataroztdk meg a Beruhazo. illetve
Onkormanyzat altal elvégzendé kozérdekii beruhazasok korét.

A fentiek alapjan a jelen helyzetben a feleket terhelé kiotelezettségeket
alapvetoen az Adasvételi Szerzédés Modositas2 és Kozérdeki
Megallapodas Modositas tartalmazza, igy elsédlegesen ezek tartalmat kell
megvizsgalni.

2. Az Adasvételi Szerzodés Modositas2 ¢és Kozérdeki Megallapodas
Modositasban szereplé fobb kitelezettségek

2.1 A fentiekben hivatkozottak szerint az Adasvételi Szerzodés Modositds2-ben a
felek hatalyon kiviil helyezték az Adasvételi Szerz6dés Beruhdzo Palvazatnak
megfeleld beépitési kotelezettségét és kozérdekl beruhdzasok megvaldsitasat
eloird rendelkezéseit.
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Az Adasvételi Szerz6dés Modositas2 rogzitette:

1.5 Az Addsvételi Szerzddés és az 1. sz. Mddositds (a tovabbiakban
egyiitt: ,, Modositott Addsvételi Szerzodés”) az ingatlan adds-vételen
kiviil szamos egyéb jogot és kotelezettséget dllapit meg felek részére,
amely jogok és kételezettségek az Ingatlanokon végrehajtando ingatlan-
fejlesztések (a tovabbiakban: ,, Projekt”)-hez kapcsolodnak.

2.5 Felek megallapodnak abban, hogy Echonak a Projekt létrehozdsdra
az Epitési Engedély szerinti épiiletek, épitmények és létesitménvek
létrehozdsdval (felépitésével) dll fenn kotelezettsége azzal, hogy azt
kizarolag az Alapvetd Szabdlyok keretei kézott jogosult modositani. Echo
a Projekt létrehozdsdra a jelen 2. sz. Modositasban aldbb meghatdrozott

feltételekkel koteles.

A fentick alapjan megallapithatd, hogy a Beruhazo fo kotelezettsége az
altala megvasarolt ingatlanon a BP-5D/001/00582-39/2014.szaimon
kiadott, idokiozben modositott Epitési Engedély altal konkrétan
meghatarozott beruhazas létrehozasa volt. A felek ezt nevezték

Projektnek.

Ez az elézményekhez képest annyi valtozast jelentett, hogy a Beruhazé mar
nem a kordbban kiirt Pdlydzatnak megfeleld ingatlan beruhdzasra, hanem egy
épitési engedélyben konkrétan meghatdrozott miiszaki tartalmi beruhazas
megvaldsitasara vallalt kotelezettséget. Allaspontunk szerint ezzel jelentéségét
vesztette annak a kordbban sokszor felmeriilo kérdésnek a vizsgalata, hogy a
Beruhazo altal létrehozni kivant 1étesitmény mennyiben felel meg a Palyazat
kovetelményeinek, az ott meghatarozott beépitési paramétereknek.

2.2 A Projekt létrehozasan kiviil a Beruhdzd a Kozérdekii Megallapodas
Modositasban vallalta az alabbi kézérdeki beruhazasok 1étrehozasat:

2.2.1 Kiils6 kozmiifejlesztések megvalositasa

Ennek keretében a Beruhdzo az Adasvételi Szerzodés 17.) b) pontja
alapjan vallalta a teriilet beépitéséhez sziikséges teriileten kiviili
kiils6 kozmilvek (gaz. csatorna, elektromos dram, viz.
tavhoszolgaltatas, jelkabelek) esetleges bovitését, illetve az
Adasvételi Szerzédés 17c) pontja alapjan a teriileten beliili
kozmiivek (viz, csatorna, elektromos aram, gaz, tavhoészolgaltatas,
jelkabelek) kiépitését, tizemeltetését, fenntartasat;

2.2.2 Egvéb kozérdekii beruhazasok megvaldsitisa
Ennek keretében a Beruhazo vallalta a Kozérdekii Modositas 1.
szamu mellékletében a 2. sz. Beruhazasként miiszaki tartalmaban
meghatarozott beruhdzasok megvaldsitasat. Vallalta tovabba az
Adasvételi Szerzédés 17.d) pontja alapjdn a teriilet beépitéséhez
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szilkséges - a felek altal egyeztetetten sziikségesnek itélt —
kozteriileti, kozlekedési, forgalomtechnikai, kozvilagitasi
fejlesztések koltségeinek atvallalasat az Adasvételi Szerzodés 17.
d) pontja szerint, valamint az Adasvételi Szerzédés 17. e) pontja
alapjan a teriilet beépitéséhez sziikséges belso uthalozat és kellékel
(jarda, térburkolat, vizelvezetd, térvilagitas, stb.) kiépitését sajat
koltségére, a megvaldsitast kovetden azok iizemeltetését,
fenntartasanak biztositasat.

2.3 Az Onkormanyzat is véllalta az alabbi kozérdekii beruhdzisi feladat
elvégzését

2.3.1 Onkormanyzati Kozérdekii Beruhazis

Ennek keretében az Onkormanyzat villalta, hogy a Kézérdekii
Megallapodas Modositas 1. szamu mellékletében a 2. sz
Beruhazasként miszaki tartalmaban meghatarozott beruhdzasokbol
a Il.-es Fazis beruhdzasai Beruhazoval kozosen torténod
megvalositasat. Az Onkorményzat ebben a korben minddsszesen
arra vallalt kotelezettséget, hogy ezen onkormanyzati beruhazasbol
nettdo 100 millid forint keretdsszegii beruhazas terheit viseli. Ezen
feliili 6sszeget a Beruhazo viseli.

2.3.2 Hivatal Projekt
Az Adasvételi Szerzodés Modositas2 1.8 pontjadban a felek

megallapitottdk, hogy az Onkormdanyzat érdekelt abban, hogy az
Ingatlanok koziil a 31267/132. hrsz. alatt nyilvantartott telken
onkormanyzati  hivatali-,  valamint egyéb  Onkormanyzati
feladatokkal osszefiiggd szolgaltatasi kozpont épiiletet, épiileteket
hozzon létre, amelynek érdekében vagy a fent megjeldlt ingatlan
tulajdonjoganak- vagy ahhoz kapcsolodd dologi jogéanak
megszerzesét, és/vagy ingatlanfejlesztok bevonasat tervezi.

2.4 A Kozérdekii Megallapodas Modositasaban meghatarozott kozérdekii
beruhiazasok a Projekt létrehoziasahoz kapesolodtak, azt a felek a Projekt
létrehozasara tekintettel vallaltak el, ezek a munkak részét képezték a
Projekt Kkeretében létrehozni tervezett beruhazasnak. Ezt alitimasztja a
Kozérdekii Megallapoddas Mddositas szohasznalata, amely sok esetben a
Projekt lebonyolitasaval, végrehajtasaval kapcsolatos faladatokként hivatkozik
ezen kozérdekii beruhazasokra (pl: 1.12. pont) Nyilvanvalo, hogy a Projekt
nélkil a Beruhdazo 6nmagaban nem vallalta volna kozérdek(i beruhazasok
végzését az Onkormanyzat részére, raadasul a sajat koltségére. Mindezek
alapjan allaspontunk szerint a Kozérdekii beruhazasok a Projekt nélkiil,
annak hianyaban, a Projekttol fiiggetlen kotelezettségnek nem
értelmezhetok.

Jutasi & Tarsai Ugyvédi Iroda
1024 Budapest, Fény u. 15. 1. em. 14.



10

2.5 Az Adasvételi Szerzédés Modositds2 rogzitette, hogy az Onkorményzat
ingatlanok visszavasarlasara vonatkozé joga, illetve a Beruhdzo iizletrészére
vonatkozo eldvasarlasi joga mar tobb éve lejart, igy ezen biztositéki jogok mar
megsziintek. azokat az Onkormdnyzat a tovdbbiakban nem volt jogosult
gyakorolni.

2.6 A Kozérdekii Megallapodas Mddositas az egyes beruhazoéi vallalasokat az
Adasvételi Szerzodés 17. pontjara hivatkozva allapitotta meg. Ezt a pontot
azonban a felek az Adasvételi Szerzodés Mddositas2-ben hatalyon kiviil
helyezték. A kotelezettség tartalmat tehat a felek az alairaskor mar nem
hatdlyos rendelkezésre alapitottak, amely vitathatobva teszi ezen
kotelezettségek tartalmat, fennallasat.

2.7 A Kozérdekl Megallapodas Modositasban az egyes kozérdekii beruhazasok
pontos miiszaki tartalma nem keriilt meghatarozasra. Az egyes feladatokat a
felek csak egy mondatban fogalmaztdk meg pl.: ..Rdkospatak/Vezér utca
(Csomori és Bosnydk utca kozott) kozotti szakaszon sziikséges kozmiiveinek és
kozmiicsatlakozasainak kiépitése.” A Kozérdekli Megallapodas Modositasbol
az sem dertil ki, hogy az un. Hivatal Projekt vonatkozasaban mi volt a felek
szandéka, konkrétan milyen beruhazast kivant az Onkormanyzat
megvalositani, €s ezzel kapcsolatban mi lett volna a Beruhazo kotelezettsége.
Mindez jelentdsen neheziti ezen beruhazasok pontos meghatarozasat, esetleges
kikényszerithetdségét, illetve az egyes beruhazasi elemek vonatkozasaban az

esetleges igények érvényesitését.

3. A Projekt megkezdésének feltétele
3.1 Az Adasvételi Szerzodés Modositas2 rogzitette:

26.1. A kezdés egyik feltétele a Kozérdekii Megdllapoddsban
meghatdrozott, az Onkormdnyzatot és az Echo-t kozésen terheld épitési
munkdlatokra kozbeszerzési eljards keretei kozétt kiirt pdlydzat
nyertesével megkotott szerzédes aldirdsa, mig

2.6.2 a kezdés mdsodik feltétele a Csomdri uton kialakitdsra keriild
gyorsvillamos vasut projekt épitésére vonatkozo kozbeszerzési eljdrds
eredmeényeként létrejott szerzodés megkotésének napja.

Felek becslése és célja szerint a Projekt épitése a jelen 2. sz. Modositds
alairasat kévetd tizenkét honapon beliil, de mindenképpen a fent 2.6.2
alatt meghatdrozott feltétel bekovetkeztét kivetden fog megkezdddni.
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A fentiek alapjan a Projekt megkezdésének az egyik feltétele a Csomori uti
gyorsvasut kivitelezésére vonatkozd szerz6dés alairasa volt. Ez azt a
Beruhdzoi szandékot tiikrozte, hogy a Projekt megvalositasanak alapvetd
feltétele a gyorsvasit létrehozasa volt. Ennek oka vélhetden az lehetett, hogy
ez a gyorsvasut biztositotta volna, hogy a Bosnyak tér az eddigieknél nagyobb
kozlekedési csomoponttd valjon, s igy a Beruhdzo altal tervezett
bevasarlokozpontot joval nagyobb szamu potencidlis vasarlo tudta volna
elérni. Korabban mar az eredeti Palyazat is abbol indult ki, hogy a Bosnyak tér
a 4-es metro és a Csomaori Gti gyorsvasut kiépitésével valik a keriileti kozponti
részEve.

3.2 Mindez azt is jelentette, hogy a Projekt megvalésulasa a feleken Kiviili
feltétel bekovetkeztétol fiiggott. Ezt a kockazatot az Onkorméanyzat is
figyelembe vette, €és ennek alapjan hoztak dontés az Adasvételi Szerzédés
Modositas2 €s Kozérdekti Megéllapodas Mddositas alairasarol.

A beruhdzo iizleti dontéseinek nagyon fontos eleme, hogy mi a
gvorsvillamos sorsa. Ezzel kapcsolatban viszont tényleg egy harmadik
félnek vannak kiszolgadltatva. Errol kormanydontések vannak, de ettd!
Siiggetleniil bdarmikor torténhet bdarmi.” /2015 julius 02-dn megtartott
képviseld testiileti iilés jegyzokonyve, 15. oldal, 3. bekezdés/

4. A Projekt lehetetlenné valasa

4.1 ldokozben azonban a rendelkezésiinkre allo dokumentumok szerint a
Csomori gyorsvasut kivitelezését elvetették, dontés sziiletett arrdl, hogy az
nem keriil megépitésre. (lasd 4.6 pont)

Mindez azt jelenti, hogy meghiusult az a feltétel, amelynek
megvalésulasahoz a felek a Projekt megkezdését kototték. Tekintettel arra,
hogy ez a feltétel nem kovetkezett be, igy a Beruhazonak nem allt be az a
kotelezettsége, hogy a Projektet megvalositsa, jogi értelemben ez a
kotelezettsége nem Iépett hatalyba.

Onmagaban az a koriilmény, hogy a Csomori (ti gyorsvasit megépitése
meghiisult, a felek altal a Projekttel kapesolatban vallalt szerzodéses
kotelezettségeket lehetetlenitette.

4.2 Fontos azt is kiemelni, hogy a 2.1 pontban kifejtettek szerint a felek a Projekt
létrehozasa alatt a BP-5D/001/00582-39/2014. szamon kiadott, idokozben
maodositott €pitési engedélyben meghatarozott beruhazas megépitését értettek.

A Projektet meghatarozo épitési engedély 2014. jalius 2. napjéan kelt, azt az
Onkormanyzat 2014. julius 9. napjan vette at. Az épitési engedély 8. pontja

Jutasi & Tarsai Ugyvédi Iroda
1024 Budapest, Fény u. 15. 1. em. 14.



12

kimondja, hogy az a jogertssé €s végrehajthatd valasatol szémitva 3 évig
hatalyos. Az épitési engedélyt 2015-ben ugyan mdédositottak, az azonban nem
érintette annak hatalyat. Mindez azt jelenti, hogy a Projektet megalapozé
épitési engedély a 3 év elteltével — legkésébb 2017 augusztusaban -
hatalyat vesztette, igy annak alapjan épitési tevékenységet mar nem
lehetett végezni. Ezzel a Projekt létrehozasanak épitési jogi feltételei is
meghiusultak, amelyek alatimasztjak a szerzdodéses kitelezettségek

lehetetleniilését.

4.3 A Beruhazo6 idokozben a Projekttdl eltéré miszaki tartalmu épiiletet épitett a
Projekttel érintett, altala megvasarolt ingatlanokon. Ebbdl kovetkezden az
eredeti Projekt az adott ingatlanokon mar azért sem valosithatdo meg, mivel az
ingatlanokon jelenleg mar mas épiiletek allnak. A Projekt létrehozisa tehat

fizikailag is lehetetleniilt.

4.4 A Ptk 6:179.§ (1) bekezdése rogziti:
Ha a teljesités lehetetlenné valt, a szerzddés megsziinik™

A fentiek alapjan tehat megéllapithato, hogy a Projekt létrehozasa lehetetlenné
vélt. Mindez az jelenti, hogy a Projekt létrehozasaval kapcsolatos jogok és
kotelezettségek megsziintek. Tekintettel arra, hogy a 2.4. pontban kifejtettek
szerint a Kozérdekli Megallapodas Modositasaban vallalt  kozérdeki
beruhazasok a Projekt létrehozasahoz kapcsoldadtak, igy az ezzel kapcsolatos

jogok ¢s kotelezettségek is megsziintek.

Ebbél kovetkezéen a Beruhazénak, illetve az Onkormanyzatnak a
Projekttel, illetve az ahhoz kapcsolodo kozérdekii beruhazasok
létrehozasara vonatkozo jogai és kitelezettségei is megsziintek.

4.5 Kiemeljiik, hogy a Projekt lehetetleniilése nem érintette a Beruhazonak az
adott ingatlanra vonatkozd tulajdonszerzését.

Az Adasvételi Szerzddés 12. pontja rogzitette:

. 12. A jelen szerzédés teljesitése akkor all be, ha

@ a vételar harmadik részlete Eladé bankszamldjan jovairdasra
keruilt,

] a Vevo birtokba vette az ingatlant,

m az Elado a jelen szerzédés 6. pontja szerint letéthe helyezett

tulajdonjog datruhazo nyilatkozat hdarom eredeti példdinydt a letétet kezeld
tigyvéd a Vevo részére hianytalanul kiadta.”

Az ingatlan adasvételére vonatkoz6 megallapodas tehat a vételar kifizetésével
teljesedésbe ment. A Beruhazé tulajdonjogat, a Projekt Iétrehozasatol
fliggetleniil az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezték.

Jutasi & Tarsai Ugyvédi Iroda
1024 Budapest, Fény u. 15. 1. em. 14,



13

4.6 Megjegyezziik, hogy magénak az Onkormanyzatnak is tudomasa volt arrol,
hogy a Projektet az eredetileg elképzeltek szerint nem lehet Iétrehozni, mivel a
Csomori gyorsvasat meghitsult. Ezért egyeztettek éveken at a Beruhazoval,
hogy a megvaltozott feltételek alapjan milyen uj tartalommal lehet a
beruhdzast megvalositani.

A miiszaki feltételek atvdllalasa is erdsen megkérdojelezhetd, hiszen
idokozben megvaltoztak a koriilmények, igy a mai tuddsunk szerint
nem épiil meg az a gyorsvillamos jdrat a Csémdri uton, amelyre a felek
a 2015. évben kotott szerzodésmodositasuk miiszaki mellékletének
Sfeladat meghatdrozdsdat alapoztiak /2017. junius 22-ei képviseld testiileti
eloterjesztes, 2. oldal, 2. bekezdés/

LAzt is latni kell, hogy az elmult 12 évben nem véletleniil nem valosult
meg ez a beruhdzas, hiszen a kozlekedési infrastruktira fejlesztések,
amik a beruhdzasi szandék mogott voltak, azok nem valosultak meg.
Most mdar nemcsak a 4-es metro, de a gyors villamos megépitése is
lehuzhato errél a képzeletbeli listarol, ami egy olyan feltétel volt, amire
a 2015-6s modositds erdsen épitett. /2018 julius 6-ai képviselo testiileti
Jegyzékonyv, 2 oldal 3. bekezdés/

Az Onkormanyzat a fent hivatkozottakra is tekintettel kotott megallapodast
2018. julius 4-én a Bayer Construct Zrt-vel, amely a Beruhazo tizletrészét
kivanta megvasarolni, és a beruhazast megkezdeni. A Megallapodasban az
Onkormanyzat hozzajarult az iizletrész vasarlasahoz, €s kotelezettséget vallalt
arra, hogy a keriileti €pitési szabalyokat a teljes beépithetdséghez viszonyitott
15%-0s mértékli lakasfunkcid megvaldsitasa érdekében modositja. Az
Onkormanyzatnak tehat tudnia kellett, hogy az eredeti Projekt nem fog
megvalosulni, hiszen a Projekt eredetileg semmilyen lakasfunkciot nem

tartalmazott.

5. Felelosség a lehetetlenné valasért
5.1 A Ptk. 6:180. §-a rogziti:

[Felelosség a lehetetlenné valdsért]

(1) Ha a teljesités lehetetlenné vdldsdaért egyik fél sem felelds, a
szerzodés megsziinésének iddpontjat megelézdéen nyujtott szolgadltatas
pénzbeni ellenértékét meg kell tériteni. Ha a mar teljesitett pénzbeni
szolgaltatdsnak megfeleld ellenszolgdltatdst a mdsik fél nem teljesitette,
a pénzbeni szolgadltatds visszajar.
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(2) Ha a teljesités lehetetlenné valasaért az egyik fél felelés, a masik fél
szabadul a szerzodésbol eredo teljesitési kotelezettsége alol, és a
szerzodésszegéssel okozott kardnak megtéritését kovetelheti.

(3) Ha a teljesités lehetetlenné valdsaért mindkét fél felelos, a szerzédeés
megsziinik, és a felek a lehetetlenné valdsbol eredo karukat a kozrehatas
ardanydaban kovetelhetik egymdstol.

A teljesités lehetetlenné valasa vonatkozasaban annak van jelentésége, hogy
azért melyik fél a felelos.

5.2 A fenti 4.1 pontban kifejtettek szerint a Projekt lehetetleniilését alapvetden az
okozta, hogy a Csomori uti gyorsvasat nem valdsult meg. Ez a koriilmény a
szerz6do felektdl fliggetleniil kovetkezett be, igy a meghiusulasért
allaspontunk szerint egyik fél sem felelds. Ennek a Ptk. fent idézett 6:180.§ (1)
bekezdése szerint az a jogkovetkezménye, hogy a szerz6dés megsziinésének
idopontjat megel6zoen nyujtott szolgaltatds pénzbeni ellenértékét meg kell
tériteni. Ha a mar teljesitett pénzbeni szolgaltatisnak megteleld
ellenszolgaltatast a masik fél nem teljesitette, a pénzbeni szolgaltatas visszajar.

Jelen esetben a felek ismereteink szerint a Projekttel illetve kozérdekii
beruhazasokkal kapcsolatos szolgaltatasokat nem teljesitettek, a Projekt illetve
kozérdekii beruhazasok megvaldsitasa nem kezdddott el. Ezzel kapcesolatban
tehat megtéritési kotelezettség egyik fél iranyaban sem jon Iétre.

5.3 A Beruhazo a 2018. julius 4-ei megallapodas (Megallapodas) illetve az annak
alapjan, annak végrehajtasara kotott 2020. aprilis 9-én kelt szerzodés (TRSZ)
alapjan 150.000.000.-Ft-ot fizetett meg az Onkormanyzatnak. Ezen 6sszeg
kifizetésében, a Megallapodas II. pontjaban foglaltak szerint az is szerepet
jatszhatott, hogy az Adasvételi Szerzddés Modositas 4.3 pontja a Projekt
megvalositasanak késedelme esetére kotbérfizetési kotelezettséget irt el a
Beruhazo6 részére. Ugyanakkor a Megallapodasbdl illetve a TRSZ-bdl ezen
Osszeg pontos jogcime egyértelmiien nem allapithato meg.

Az 5.2 pontban kifejtettek szerint a Projekt létrehozasa olyan okbol
lehetetleniilt, amelyért az egyik fél sem felelds, igy a késedelemért a Beruhazo
nem tehetd feleldssé. Nem kovetkezett be a Projekt elkezdésének feltétele, igy
a Beruhdzd6 nem is eshetett késedelembe. Amennyiben tehat ugy
értelmeznénk, hogy a 150.000.000.-Ft-ot a Beruhazo késedelmi kotbérként
fizette meg, ugy felmeriilhet annak visszakovetelésének a lehetdsége.
Allaspontunk szerint azonban az a helyes értelmezés. hogy a 150.000.000.-Ft
arra_tekintettel keriilt kifizetésre, hogy az Onkorméanyzat a beépitési
szabalyokat modositotta, igy ezen &sszeg a lehetetleniilés miatt nem
kovetelhetd vissza.
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6. Kartéritési felelosség

6.1 A fenti 4. és 5. pontokban kifejtettek szerint a Projekttel kapcsolatos jogok ¢€s
kotelezettségek olyan okbol sziintek meg, amelyért egyik fél sem felelos.
Ebbol kovetkezden a Beruhazo szamara megszint a Projekt [étrehozasanak a
kotelezettsége, igy annak elmulasztdsa nem mindsiilhet szerzodésszegésnek
sem, azzal kapcsolatban kartérités a Beruhazotol allaspontunk szerint nem

kdvetelheto.

Ennek ellenére az aldbbiakban megvizsgaljuk egy esetleges kartérités
lehetOségét arra az esetre, ha ezzel kapcsolatban kimutathato lenne valamilyen

szerzodésszeges.

6.2 A szerzodésszegésért valo kartéritési felelosség a szerzddésszegésen kiviil
tobbek kozott akkor allapithaté meg, ha a jogosultnak kara keletkezett.

Kar alatt a Ptk. 6:522.§ (2) bekezdése alapjan
- a karosult vagyonaban beallott értékcsokkenést
- elmaradt vagyoni elonyt ¢s
- a karosultat ért vagyoni hatranyok kikiiszoboléséhez sziikséges
koltségeket kell érteni.

A kartéritési felelosség korében tehat azt is vizsgalni kell, hogy egyaltalan
keletkezett-e kara a karosultnak. Jelen esetben a Projekt keretében a Beruhazo
a sajat tulajdondban lévo ingatlanon, a sajat koltségére végzett volna
beruhazist. amely a sajat tulajdonaba keriilt volna. Ez az Onkorményzat
vagyonat nem érintette volna, igy ezzel kapcsolatban allaspontunk szerint kara

sem keletkezhetett.

6.3 A Kozérdekii Megallapodas Modositas 2.2.10 pontja szerint a Beruhazonak a
2.2.2 pontban meghatarozott beruhdzasok korében megvaldsitott kozuti
Iétesitményeket téritésmentesen netto értéken at kellett adnia az 1988.évi L.
torvény 32.§ (2) és (3) bekezdésében személyeknek. Tekintettel arra, hogy
ezen beruhdzasok érintették volna az Onkormanyzat vagyonat. igy ezen
beruhdzasok vonatkozdsban felmeriilhetne valamilyen karigény. Tekintettel
azonban arra, hogy ezen beruhazasok miiszaki tartalma nem volt egyértelmten
meghatarozva, igy allaspontunk szerint ezen esetben is nehéz volna egy
konkrét, meghatarozott 0sszegii karigényt meghatarozni.

A fentiek alapjan tehat megallapithatd, hogy abban az esetben, ha a Projekt és
a kozérdekl beruhazasok elmaradasaért megallapithaté lenne a Beruhazo
felelossége, illetve ezt a Beruhazo szerzddésszegésének lehetne értékelni,
kérigény érvényesitése az Onkorméanyzat vonatkozasaban akkor is csak sziik
korben, magas jogi kockazatok és jelentds bizonytalansag mellett meriilhetne
fel.
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7. Bejelentési és egyetértési jog
7.1 Az Adasvételi Szerzodés Modositas2 rogzitette:

2.4 Az Onkormdnyzat jogai a beépitési kitelezettség korében kotends
szerzddésekkel kapcsolatban.

2.4.1 Echo kotelezettséget vallal arra, hogy a jelen 2. sz. Modositds
vonatkozo 2.5 és 2.6 pontjaiban és kapcsolodo mellékleteiben foglaltak
szerinti  beépitési  kotelezettség  teljesitése  soran  folyamatosan
egyiittmiikodik az onkormanyzattal. E korben kotelezettséget vallal arra,
hogy a Projekt megvalositasa érdekében megkotendo, ingatlan-
nyilvantartast, vagy a Projekt megvalositdsdat alapvetden érinté (példaul
fovallalkozdsi  szerzddés) szerzéodeést, ha azok értéke az 1.000.000
(egymillio) eurot meghaladja, a megkotését kovetd 8 munkanapon beliil
bejelenti az Onkormdnyzatnak. A bejelentésben tdjékoztatia a szerzédés
targydrol, a szerzodést kéto partnerrdl és az esetleges szerzodési
hatariddkrdl.

242 A pénziigyi, stratégial partnerekkel, befektetési alapokkal a
Projekt megvalositdsdra kotendo szerzddések, valamint az ingatlan-
nyilvdntartdst érinté szerzédések tekintetében az Onkormdnyzatnak
egyetértési joga van, kivéve a bankokkal és ingatlanlizing cégekkel
kotendd szerzédéseket. Az Onkormdnyzat egyetértési jogat a jogi
dokumentum részére tortént kezbesitésétol szamitott 15 (tizenot) napon
beliil irdsban gyakorolhatia. Amennyiben Onkormdnyzat e 15 (tizenot)
napos hataridd alatt nem nyilatkozik, avagy ugyvanebben a hatdridében
megtagado nyilatkozatdt nem indokolja, vagy indoklasa nyilvanvaloan
ésszertitlen, ugy azt az egyetértés megadasanak kell tekinteni.

243 Felek megdllapodnak abban, hogy amennyiben Echo az el6zd
pontban hivatkozott egyetértési jog gyakorlasanak megkeriilésével, vagy
egyetértés hianyaban kotik meg a fent hivatkozott szerzédéseket, gy
azokat az Onkormdnyzattal szemben hatdlytalannak kell tekinteni.

A fenti szerzddéses rendelkezések a Beruhdzd szamara bejelentési
kotelezettséget irnak eld a Projekt megvaldsitasa érdekében kotendo, ingatlan-
nyilvantartast vagy a Projekt megvalositasat alapvetéen érinté 1.000.000.-
Euro értéket meghalado szerzodések tekintetében.

Ezen tilmenden az Onkormanyzat részére egyetértési jogot alapit a Projekt
megvaldsitdsara kotendd szerzddések, valamint az ingatlan nyilvantartést
érintd szerzédések vonatkozasaban.

7.2 A 4. pontban kifejtettek szerint a Projekt teljesitése lehetetleniilt, igy a
Projekt létesitésével kapcsolatos jogok ¢€s kotelezettségek megsziintek. Ebbél
kiovetkezéen a  Projekt szerzddéseivel kapcsolatos  bejelentési
kotelezettséget illetve egyetértési jogot is megsziintnek kell tekinteni.
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Ezzel egyiitt az alabbiakban megvizsgaljuk, hogy miként lehetne értelmezni
ezen egyetértési jogot abban az esetben. ha azt nem kellene megsziintnek

tekinteni.

7.3 Az egyetértési jog tekintetében a szerzodés ezen Kkotelezettség
megszegésének esetére azt a jogkdvetkezményt irta eld, hogy ha az egyetértési
jog megkeriilésével vagy annak hianyaban kotik meg a szerzodést, ugy az igy
megkotott szerzodéseket az Onkormdanyzattal szemben hatélytalannak kell

tekinteni.

A polgari jogi szerzddések alairdi kozott olyan jogviszony jon létre, amely
hatéalya alapesetben relativ, tehat csak a szerzddéses felekre terjed ki, és allapit
meg szamukra jogokat is kotelezettségeket. Egy szerzédés harmadik személy
részére jogot nem keletkeztet, kotelezettséget sem allapit meg. Jelen esetben
tehat a Beruhazo ¢és mas személyek Kkozott I1étrejott szerzodés az
Onkormanyzat, mint harmadik fél vonatkozasaban nem hoz létre jogokat és
kotelezettségeket, egy ilyen szerzodésnek a hatalya nem terjed ki az
Onkorményzatra.

Mindezek alapjan allaspontunk szerint nem értelmezhetd az egyetértési jog
hidnyédra vonatkoz6 azon szerzodésben rogzitett jogkovetkezmény, hogy az
egyetértés hianydban megkotott szerzodés hatdlya nem terjed ki az
Onkorményzatra. A Beruhazo altal megkotott szerzodések hatalya a fentiek
alapjan egyébként mas esetben sem terjedne ki az Onkorményzatra. Nem
vilagos, hogy a szerzddo felek mit értettek ezen jogkdvetkezmény alatt.

Az Onkorményzat jognyilatkozata, illetve annak elmaradasa a Beruhazo és
mas személy kozotti f€l jogait és kotelezettségeit csak akkor alakithatja, ha a
Beruhazo és a vele szerz6do fél a szerzodésiikben kifejezetten igy allapodtak

meg.

A _biréi_gyakorlat_ebben a kérdésben egvértelmii: a harmadik személy
nyilatkozata a szerz6do felek jogait és kotelezettségeit csak abban az esetben
alakithatja a feltételtiizés szabalyai szerint, ha maguk a szerzédést megkoto
felek igy allapodnak meg, vagy jogszabaly irja elé6 a harmadik személy
beleegyezését, vagy a hatosag jovahagyasat. (BH2019. 278.)

A BDT2018.3920. szamu jogeset is rogzitette ezzel kapcsolatban:

[25] A polgari jogi szerzédéssel a mellérendelt jogalanyok kozott olyan
jogviszony jon létre, amelynek hatdlya relativ, tehdt kizdrolag a
szerzodéskotésre irdanyulo akaratnyilatkozatot kinyilvdanito szerzodo
Sfelekre terjed ki [1959-es Ptk. 205. § (1) bekezdés és 198. ¢ (1)
bekezdés]. Mas személyek részére jogot nem keletkeztet és azokra
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kotelezettséget sem harit, mint ahogyan a szerzédésen kiviil allo személy
akaratnyilatkozatinak - a szerzodo felek akarataval szemben - a kotelem
tartalmadra, hatdlyara, létrejottére és érvényességere sincs kotelmet
alakito joghatasa. Ebbol kovetkezik, hogy az 1959-es Ptk. 215. §-aban
foglalt szabadlyok is csak ennek figyelembevételével értelmezhetok, hiszen
harmadik személy jognyilatkozata a szerzédo felek jogait és
kotelezettségeit csak abban az esethen alakithatia, ha ezt - a
szerzodéskotés szabadsagat ebben az értelemben korlatozo - kogens
jogszabalyi rendelkezés irja elo, vagy maguk az adott szerzddést megkoto
felek igy dllapodnak meg. Az 1959-es Ptk. 215. § (3) bekezdésében
Jfoglalt jogkovetkezmény ezért kizarolag abban az esetben alkalmazhato,
ha a harmadik személy beleegyezését a szerz0do felek sajat szerzodéses
jogviszonyuk feltételeként kikotik, vagy arrdol kételezoen alkalmazando
jogszabdly rendelkezik, illetve ahhoz hatosdgi jovihagyds sziikséges.

7.4. Az Onkormanyzat vonatkozasaban felmeriilt, hogy a Beruhazo és a Magyar
Allam kozott 1étrejott  adasvételi  eldszerzodés illetve  jelzalogszerzodés
vonatkozasaban miként kell értelmezni az egyetértési jog elmaradasat.

Az Onkormanyzat egyetértésének a hianya a fentiek alapjan allaspontunk
szerint akkor sem érintené a Beruhdzo és a Magyar Allam kozott létrejott
eloszerz6dés hatalyat, amennyiben a Projekt lehetetleniilésével az egyetértési
jog nem sziint volna meg. A Beruhazé és Magyar Allam kozotti szerzodés
létrejottéhez nem sziikséges az Onkormanyzat hozzajarulasa. annak hianya
nem eredményez érvénytelenséget a szerzédést koto felek kozott.

Ez legfeljebb szerzodésszegésnek lenne tekinthetd, €s adott esetben kartéritési
felelosséget keletkeztethetne. Ehhez azonban az is sziikséges, hogy az
Onkormanyzatot ezzel kapcsolatban kéar érje, amely a jelenlegi okiratok
alapjan nem volt megdllapithato.

8. A P+R parkolo létesitésének elmaradasa

8.1 Az Onkormanyzat részérdl kérdésként meriilt fel, hogy érvényesitheto-e
valamilyen igény a tervezett 400 darab P+R parkold Iétrehozasanak

elmaradasa miatt?

Az Epitési Engedély rogzitette:” A ZVKSZ 2. szamu melléklete a tervezéssel
érintett telkekre 400 db P+R parkold létrehozasat irja el6.”/29. oldal/.

A 2.1 pontban kifejtettek szerint az Adasvételi Szerz6dés Modositas2 szerint a
Beruhazo fokotelezettsége a Projekt megvalositasa volt, amely alatt a felek az
Epitési Engedélyben szerepld épiiletegyiittes 1étrehozasat értették.
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Mindez azt jelenti, hogy a Beruhazonak a Projekt részeként, az Epitési
Engedély éltal meghatarozott épiileten belil kellett volna a 400 db P+R
parkolét Iétrehoznia, mivel azt az Epitési Engedély, a hatalyos ZVKSZ szerinti
kotelezettségre hivatkozva elbirta. Sem az Adasvételi Szerz6dés2 sem a
Kozérdekii Megallapoddas Moddositas nem tartalmaz kiilén, kifejezett
szerzddéses kotelezettséget, hogy a Beruhazonak 6nallé P+R parkolot kellene

létrehoznia.

A 4. pontban kifejtettek szerint a Projekt Iétrehozasa lehetetleniilt, igy
megszintek a Beruhdzonak az ezzel kapcsolatos kotelezettségei. Mindez azt is
jelenti, hogy a P+R parkolé létrehozdsanak a kotelezettsége is megsziint.
Kiemeljitk, hogy a P+R parkolé létesitését elsird Epitési Engedély hatalya is
megszint. [dokozben hatalyba Iépett az un. kiemeld rendelet, a 314/2022
(VIIL.11.) Korm. rendelet 5.§ (1) bekezdés 12. pontja kifejezetten rogzitette:

. P+R rendszerii személygépkocsi-varakozohelyet nem kell létesiteni.”

Ezzel a P+R parkolo létrehozasianak jogszabalyi eléirasa is megsziint.

Tekintettel arra, hogy a Projekt létrehozasa olyan okbdl lehetetleniilt, amiért
egvik f€l sem felelds, igy dllaspontunk szerint ezzel kapcsolatban sem
érvényesitheto igény a Beruhazoval szemben.

8.2 Az Epitési Engedély alapjan a 400 db P+R parkol6 is a Beruhazé ingatlanan
létesiilt volna, annak tulajdonosava is a Beruhazo valt volna. A Kozérdeki
Megallapodas Modositas csak annyit rogzitett, hogy a

~MUNDQO Keriiletkozpont Projekt sordn megvalosulo 400 P+R parkolo
tizemeltetési és haszndlati feltételeit - figvelemmel Budapest Fovaros
hasonlo jellegii gyakorlatara - legkésébb a Mundo-Zuglo Keriiletkdzpont
Projekt befejezését hat (6) honappal megelézéen ondllo szerzddésben

rogzitik, az Onkormdnyzat — szempontjainak a  fokozott
figyelembevételevel”

A fentiek alapjan nem igazolt, hogy a P+R parkoldé Iétrehozasa az
Onkormanyzat vagyonat érintette volna, s ha igen milyen modon, hiszen a
felek az lizemeltetési €s haszndlati feltételekben sem éllapodtak meg. Ebbol
kovetkezden allaspontunk szerint ezzel kapcsolatban a kartéritési igény a jelen
allas szerint akkor sem lenne megallapithatd, ha a Beruhazo ezzel kapcsolatos
szerzOdésszegése kimutathato lenne.

II. A beépitési lehetdségekre vonatkozo jogszabdlyok vdltozdsdnak, a beépitési
lehetdéségek vdltozdsa miatli telekérték-novekedésnek van-e relevancidja, erre
alapozhat-e az 6nkormdnyzat kovetelést, peres uton érvényesithet-e igényt.
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1. A 2006-ban kiirt Palyazat azt rogzitette, hogy a palyazat nyertesének a RAS
Kft palyazata felhasznalasaval, tovabb tervezésével kell a tervezett

Keriiletkézpontot létrehoznia.

A 2006. jalius 12. napjan megkotott Adasvételi Szerzddés 15. pontja pedig
gy rendelkezett, hogy a beépitési kotelezettség teljesitésének a felek ..a jelen
szerzodés Preambulumaban jelzettek, illetve a Részletes Pdalyazati Kiiras és
mellékleteivel dsszhangban dlld, a jogerds épitési engedélyek szerint tortént
beépitést tekintik.”

A Beruhazo idékézben azonban olyan terveket készitett, amelyek esetében a
beépités nagyobb mértékili volt a Palyazati Kiirdsban foglaltakhoz képest. A
felek kozott évekig folyt a vita arrdl, hogy milyen beépitettség felel meg az
eredeti Pdlyazati Kiirasnak, illetve az eltéré beépitésnek mi lehet a

jogkdvetkezménye.
Az Adasvételi Szerzddés 2. pontja rogzitette:

" Az 1./ pontban meghatadrozott ingatlan vételarat Felek 48.720,8345
Ft/nm azaz. negyvennyolcezer-hétszazhiiszegész-
nyolcezerharomszaznegyvenét tizezred forint/ nm netto egységar alapjan
szamitott 4.000.000.000.-forintban hatarozzdak meg, amelyben benne
foglalt az AFA- melyet Vevé Eladé hivatkozott nyilt palvdzati eljdrdsa
keretében ajanlott meg.”

Az Adasvételi Szerzodés megkotését kovetden az Ingatlan teriiletét pontosan
felmérték, s a vételarat ennek megfeleléen pontositottak.

A fentiek alapjan megallapithato, hogy a felek az ingatlan vételarat annak
teriilete nagysigara tekintettel, elére meghatarozott mértékiic Ft/nm
osszeg alkalmazasaval allapitottik meg. A felek tehat a vételarat nem a
beépithetoségre tekintettel hatdroztdk meg. Nincs olyan szerzddéses
rendelkezés, amely arra vonatkozik, hogy a beépithetdség valtozasa utolag
kihatassal lenne a vételarra, és ilyet jogszabaly sem ir el6.

Az ingatlan a 4.5 pontban kifejtettek szerint a vételar kifizetésével a Beruhazo
tulajdonaba €s birtokaba keriilt, az adasvételi szerz6dés adasvételi része ezzel
teljesedésbe ment. A tulajdonjog megszerzésétol, illetve a birtokba Iépéstél
kezd6dben az 0j tulajdonost illetik az ingatlan hasznai.

Mindezek alapjan allaspontunk szerint nem lehet igényt érvényesiteni
arra tekintettel, hogy idokozben jogszabalyok a beépitési lehetiséget a
Beruhazonak kedvezden valtoztattak meg.
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2. Azt a kortilményt, hogy a Beruhdzé a beépitési kitelezettség teljesitése soran
nem az eredeti Palyazat altal meghatarozott beépitési mutatokat alkalmazta,
elvileg szerzodésszegésként is Iehetne értelmezni. A fentiekben kifejtettek
szerint a szerzddés azt irta eld, hogy a beépitési kotelezettséget a Palyazati
Kiirdssal gsszhangban kell teljesiteni, a Palyazati Kiiras pedig azt rogzitette,
hogy a RAS Kft palyazatanak felhasznaldsaval, tovabb tervezésével kell a
beruhazast megvaldsitani. Ezen rendelkezések értelmezése pedig nem
egyértelmii. Az nem volt konkrétan eldirva, hogy a RAS Kft altal

csak az volt a feltétel, hogy a tervezett beruhazasnak a RAS Kft. palyazataval
Osszhangban kell lennie. Ezen tilmenden az is vitathato, hogy a beépitettség
megvaltoztatasa okozhat-¢ egyaltalan vagyoni hatranyt az Onkorményzatnak,
érintette volna-e az Onkorményzat vagyonat, hiszen a beruhazast a Beruhazo a
sajat vagyonaba tartozd ingatlanon tervezte megvaldsitani, sajat vagyona
terhére. Ennek alapjan, ha a felek a szerzddésben a vételar utdlagos
megvaltoztatasanak lehetdségérol nem rendelkeztek, a tulajdonjog atruhazasa
utan az ingatlan pedig méar nem képezte az Onkorméanyzat vagyonat, igy annak
csokkenése sem allapithaté meg, ha pedig ezek nincsenek, akkor kartéritési
igény sem €rvényesitheto.

A fentiekben Kkifejtettilk, hogy a Beruhdzo f6 kotelezettsége az altala
megvasarolt ingatlanon a BP-5D/001/00582-39/2014.szamon kiadott,
idékozben modositott Epitési Engedély altal konkrétan meghatirozott
beruhazas Iétrehozasa volt. A felek ezt nevezték Projektnek.

Mindez azt jelentette, hogy a 2015-ben megkotott szerzodések alapjaiban
szabalyoztak ajra a felek kotelezettségeit. A Beruhazd mar nem a korabban
kiirt Palyazatnak megfelelé ingatlan beruhazast, hanem a 2014-ben kiadott és
2015-ben modositott Epitési Engedélyben konkrétan meghatarozott miiszaki
tartalmi beruhazas megvalositasara vallalt kotelezettséget, és nem vallalt
kotelezettséget arra, hogy a Pdlyazati Kiirassal Osszhangban teljesiti a

beépitési kotelezettségét.

Allaspontunk szerint ezzel jelentéségét vesztette annak a korabban felmeriild
kérdésnek a vizsgalata, hogy a Beruhazo altal létrehozni kivant létesitmény
mennyiben felel meg a Palyazat kovetelményeinek, az ott meghatarozott
beépitési paraméterecknek. Az elézmények alapjan egyértelmiien rogzitheto,
hogy az Onkormanyzat 2015-ben tulajdonképpen maga is hozzajarult ahhoz.
hogy az eredeti Palyazati Kiirdstol eltérd beépitettségii beruhazas valdsuljon

meg.

Raadasul ezt kovetden az Onkormdanyzat a Beruhazoval 2018-ban kétott
Megallapodas alapjan vallalta, hogy az irdnyadd beépitettséget, a teljes
beépithetdséghez viszonyitott 15%-o0s mértékl lakasfunkcié megvaldsitasa
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IV.

»

érdekében mddositja, amit 2021-ben meg is tett, a Beruhazé pedig erre
tekintettel 150.000.000.-Ft fizetett az Onkormanyzatnak.

Mindezek alatamasztjak, hogy az ingatlan beépitettségének idékozbeni
un. kiemel6 kormanyrendelet — miatt az Onkormanyzat nem
érvényesithet igényt a Beruhazoval szemben.

A beruhdzoval szemben keresetlevél osszeallitasahoz sziikséges feltételek, adatok,
bizonyitékok korének meghatdrozdasa. A szakértd véleményében megjelend
bizonyitékok beszerzésében kizremiikodés. A keresetlevél osszedllitdsa, ennek
iddbeli iitemezése, jogi képviselet ellatdsa.

A fenti 1. és II. pontokban kifejtettek szerint nem tarjuk megalapozottnak a
kereset inditasat.

Zuglo keriiletkozpont beruhdzoi kore léphet-e fel koveteléssel a Megbizoval, a
Megbizé szerveivel szemben, érvényesithet-e igényt az elozményszerzodésekre
alapozva, peres iton érvényesithet-e ezzel kapcsolatban igényt, s milyen kovetelés,
milyen kérelem szerepelhet a keresetben, és mi lehet az esetlegesen meginditott
eljardsok vdrhato eredmeénye? Ez megjelenhet-e viszontkeresetben? Az esetleges
onkormdnyzati  kévetelés és az esetleges beruhdazoi kovetelés egymdssal
szembedllithato-e, ha igen, milyen modon?

1. A 4. pontban Kkifejtettiik, hogy meghidsult az a feltétel. amelynek

megvaldsuldsdhoz a felek a Projekt megkezdését kototték. Tekintettel arra.
hogy ez a feltétel nem kovetkezett be, igy a Beruhazénak nem 4allt be az a
kotelezettsége, hogy a Projektet megvaldsitsa. Onmagaban az a koriilmény.
hogy a Csomori Gti gyorsvasut megépitése meghiusult, a felek altal a
Projekttel kapcsolatban vallalt szerz6déses kotelezettségeket lehetetlenitette.
Mindebbol kovetkezoen a Beruhazonak, illetve az Onkormz’myzatnak a
Projekttel, illetve az ahhoz kapcsolodo kozérdekii beruhazasok Iétrehozasara
vonatkozd jogai €s kotelezettségel 1s megsziintek.
Az 5.2 pontban Kkifejtettek szerint a Projekt Iétrehozasa olyan okbol
lehetetleniilt, amelyért az egyik fél sem felelds, igy beruhazassal kapcsolatban
vallalt kotelezettségek elmaradasaért az Onkormanyzat sem tehetd feleldssé. A
Ptk. 6:180.§ (1) bekezdése szerinti jogkovetkezmények keriilhetnek
alkalmazasra, miszerint a szerzOdés megsziinésének idépontjat megel6zoen
nyujtott szolgdltatds pénzbeni ellenértékét meg kell tériteni. Ha a mar
teljesitett pénzbeni szolgaltatisnak megfeleld ecllenszolgaltatast a masik fél
nem teljesitette, a pénzbeni szolgaltatas visszajar

2. A Beruhaz6 a Megallapodas ¢s TRSZ alapjan 150.000.000.-Ft-ot fizetett az
Onkormanyzatnak. Az 5.3. pontban mar Kkifejtettik, mennyiben ugy
értelmeznénk, hogy a 150.000.000.-Ft-ot késedelmi kotbérként fizette meg a
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Beruhazo, Gigy ezen Osszeg elvileg visszakovetelhetd lenne, hiszen az a Projekt
meghitsuldsaval kapcsolatban teljesitett pénzbeni szolgéltatasnak mindsitheto.
Ahogy ezt jeleztiik, allaspontunk szerint az a helyes értelmezés, hogy a
150.000.000.-Ft arra tekintettel keriilt kifizetésre, hogy az Onkormanyzat
vallalta a beépitési szabalyokat modositasat, igy ezen Osszeg a lehetetleniilés
miatt nem kovetelhetd vissza. Ezt tdmasztja ald, hogy az 6nkormanyzat kotbér
igényét a beruhazé mindvégig vitatta, azt nem ismerte el, de ezt erdsiti az a
koriilmény is, hogy az Onkormanyzat ezt az Osszeget nem kotbér cimén,
hanem ..atvett pénzeszkoz ”-ként vezette at a konyveiben. Ezt tartalmazza az
errdl kiallitott szamviteli bizonylat.

V. A kozteriilet-hasznalat, névhasznadlat kézigazgatasi hatosdgi jellege mellett van-e
lehetdség peres fellépésre ezekben a targykorokben, tekintettel arra is, hogy a
leégifelvételek tanusitjak, hogy a korabbi sportpdlya koril a kerités telepitése
onkormanyzati (vagy akdr még kordbban, tandcsrendszer alatt dllami) tulajdon
idészakaban tortént, tehdat nem a beruhdzo vagy jogelddjei helyezték azt el.

1. A jogellenes kozteriilet-hasznalat

1.1 A Zugloi Onkorméanyzati Rendészet 2023. marcius 16-an helyszini ellendrzés
soran megallapitotta, hogy a Bayern Construct Zrt. engedély nélkiil hasznalja a
Csomdori ut 15-19. szam alatti ingatlan elott talalhato kozteriilet egy részét.
Hatosagi eljards indult, amelyben megéllapitottdk az engedély nélkiili
hasznalat tényét, és jogkOvetkezményeként figyelmeztetést alkalmaztak a
jogellenes hasznaloval szemben. A rendelkezésre 4ll6 adatok szerint a jogsérto
helyzet feltarasa ota a hasznalo érvényes hatosagi szerzodéssel rendelkezik, és
rendszeresen fizeti a kozteriilet-hasznalat dijat.

A légifelvételek szerint a jogvitas helyzet arra vezetheté vissza, hogy az
egykori sportpalya koriil épitett kerités nem az ingatlan jogi hataran talalhato,
¢s ezt a betonlabazatos keritést nem az tigyfél, hanem tobb mint 20 éve az
Onkormanyzat — vagy annak jogelddje — létesitette.

1.2 2022 ota egységes a biroi gyakorlat (1/2022. szamu Kozigazgatasi €s polgari
jogegységi hatdrozat) abban, hogy kozteriilet-hasznalat esetén az
onkormanyzat nem tulajdonosként, hanem kozhatalmi jogosultsaga
alapjan jar el. Ennek oka, hogy a kozteriilet specidlis vagyontargynak
minosiil, amely korlatozottan all rendelkezésre, és elsdsorban kozosségi
célokat szolgal. Ebbol Kkovetkezéen a kozteriilet hasznalatara valo
jogosultsagokat illetdleg kotelezettségeket a helyi ©nkormanyzatok
rendeletben 4llapithatjdk meg, a jogszabalyalkotas pedig kozhatalmi
jogosultsagnak tekinthetd. Ezzel a kozhatalmi jogéval €It az dnkorményzat,
amikor megalkotta a 22/2020 (VL.9.) szamu Ok. rendeletet az énkormanyzat
tulajdondban allo kozteriiletek hasznalatarol.
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A fentiek alapjan a kozteriilet hasznalataval 6sszefiiggo kérdések hatésagi
iigynek tekintheték, tehat a felek kozott nem ugynevezett maganjogi — a
tulajdonos és a hasznald kozotti — jogviszony, hanem kozjogi jogviszony jon
létre. Ebbdl kovetkezden az ezzel kapcsolatos esetleges jogvitdk nem
maganjogi, hanem Kkozigazgatasi jogvitaknak mindsiilnek, igy ezek
eldontése a Kiiria dontése alapjan Kizardlag a kozigazgatasi birosagok
hataskorébe tartozik.

1.3 A fentiek miatt a jogellenes kozteriilet-hasznalat jogkovetkezményei is a
kozigazgatasi jog, és nem a polgari jog szabalyozasa ala tartoznak, nincs tehat
lehetdség arra, hogy ezekben az iigyekben a polgari birésagok altalinos
polgari jogi jogkdvetkezményeket alkalmazzanak, mint pl. a kartérités
vagy a jogalap nélkiili gazdagodas.

1.4 Kérdésként meriilhet fel, lehet-e a jogellenes hasznalotol utolag kozteriilet-
hasznalati dijat igényelni arra az idészakra, amely idészak alatt a kozteriiletet

jogellenesen hasznélta?

A Kura jogegységi dontésébdl kovetkezden allaspontunk szerint erre nincs
lehetség, mert a kozteriilet-hasznalati jogviszonyt nem a jogellenes hasznalat
ténye, hanem a hatosdg engedélye hozza létre. Ezért a jogellenes kozteriilet-
hasznélat esetén nem lehet analogiaként alkalmazni a polgari jog altalanos
szabalyai szerinti jogcim nélkiili hasznalatot, amikor a tulajdonos akar utolag is
érvényesitheti a hasznalati dijjal kapcsolatos igényét a jogcim nélkiili
hasznaléval szemben.

Osszefoglalva: a Kuria dontése alapjan a kozteriilet hasznalataval
kapcsolatos iigyek egyértelmiien hatdésagi iigyeknek minésiilnek, igy a
jogellenes hasznalat esetleges jogkdvetkezményei is csak a kozigazgatasi
jogviszonyok korében alkalmazasra Kkeriilo szankciok (kozigazgatasi
birsag) lehetnek, azaz ilyen esetben nincs jogi lehetéség a polgari jog
altalanos jogkovetkezményeinek (kartérités, jogalap nélkiili gazdagodas)
alkalmazasara.

Megjegyezziik, a birdi gyakorlat egységesnek tekinthet6 abban, hogy a polgari
jog altalanos szabdlyai szerint a mas jogdgak, mint példaul a kdzigazgatasi jog
szerint jogsértének mindsiild cselekmények nem eredményeznek automatikusan
polgari jogi jogkdvetkezményeket.

Amennyiben tehat a jogellenes kozteriilet-hasznalat miatt az Onkorményzat
kartéritési vagy jogalap nélkiili gazdagodasra hivatkozassal a birdsag elott
igényt kivanna érvényesiteni a Beruhdzéval szemben, annak nemcsak a Kuriai
jogegységi dontése jelentené akadalyat, hanem az is, hogy a jogellenes hasznalo
magatartdsanak megitélése soran tobbek kozott értékelésre keriilne az a
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koriilmény is, hogy a teriiletet maga az 6nkormanyzat adta a haszndlo birtokaba,
tovabba az is, hogy a jelenlegi hasznalati hatart jel6l6 keritést nem a jogellenes
hasznaloé, hanem évekkel kordbban az Onkormanyzat (vagy jogelodje)
létesitette, tehat a jogvitas helyzet nem a haszndlé vétkes magatartasanak
eredményeként jott létre, ami felrohatosag hianyaban eleve kizarna a kartéritési
jogkdvetkezmények alkalmazasat.

2. A ,,Zuglé”- név hasznalataval osszefiiggé kérdések

2.1 A tényallas szerint az Onkorményzattal 2006-ban Iétrejott adasvételi
szerz6désbe jogutdédként belépd Echo Investment Hungary Kft. a 2018-as
tulajdonosvaltast kovetden névvaltoztatassal Zuglo-Viaroskozpont
Ingatlanfejleszté Kft-re valtoztatta a nevét, és ezen a néven kertilt bejegyzésre
a cégnyilvantartasba. A tarsasag 2018. és 2023. kozott ezen a néven miikodott,
ezen a néven targyalt az Onkormanyzattal, valamint ezen a néven kotott a
szerzédéseket az Onkorményzattal. Ugyanakkor ezen idészak alatt hatalyban
volt az Onkormanyzat 2/2011 (1.27.) szamu Ok. rendelete, amelynek 3. § (1)
bekezdése eldirja, hogy a .,.Zuglé” név hasznalatdhoz az Onkormanyzat
engedélyét kell kérni, ilyen engedélyt azonban a tarsasag a névvaltoztatast
megeldzoen nem kért és nem kapott.

Ezt a jogellenes helyzetet az Onkormanyzat hossza idén 4t nem kifogésolta,
majd ennek jelzése 2023 juliusaban a tarsasag nevet vdltoztatott, €s azota
ZVK. Development Kft. néven milkadik.

Tényszeriien megallapithatd, hogy az Onkormanyzat hivatkozott rendelete
alapjan megvalosult a ..Zugld” név engedély nélkiili haszndlata, ilyen esetben
pedig a rendelet kozigazgatasi birsag kiszabasat teszi lehetové, amelynek
maximalis 6sszege 150.000,-Ft.

2.2 Az onkormanyzatok névhasznalattal kapcsolatos kérdéseivel az
Alkotmanybirésag is foglalkozott, ennek sordn megallapitotta, hogy a
teleptilés nevének, cimerének és zdszlajanak hasznéalatara vonatkozo
szabalyozas hagyomanyosan onkorméanyzati szabalyozasi targykornek
mindsiil, és erre vonatkozoan az onkormanyzatok az Alaptérvény 32. cikkének
(2) bekezdésében meghatarozott eredeti jogalkotoi hataskorrel rendelkeznek.
(47/1995. (V1.30.) AB hatarozat)

Nyilvanvalo, hogy a varosoknak, telepiiléseknek jogi érdeke fiizodik a
teleptilés vagy telepiilésrész nevének rendezett hasznalatdhoz, ebbdl
kovetkezéen az Onkormanyzatok a kozhatalmi jogosultsaguk alapjan
jogosultak arra, hogy az adott telepiilésnév hasznalatit az Onkormanyzat
hozzajarulasahoz, vagy engedélyéhez kossék, és a névhasznalathoz
kapcsolodé  engedélyezési  eljarast Onkormdényzati hatésagi  tigyként
szabalyozzak.
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Amennyiben ilyen szabalyozasra sor Keriil, akkor a névhasznalattal
kapcsolatos eljaras hatdsagi eljarasnak, a névhasznalat engedélyezése
pedig hatésagi iigynek tekintheté. Ennyiben tehat a névhasznalat kérdései
kozigazgatasi jogkorbe tartozo kérdésnek tekinthetok, ezért a
kozigazgatasi szempontbol jogsérto magatartas miatt
jogkovetkezményként kozigazgatasi birsag szabhato ki

Ugyanakkor az Onkormanyzat nem csak kozjogi, hanem maganjogi
jogalanyként is részt vesz a jogviszonyokban, ebbol kovetkezéen nem csak
vagyoni, hanem szemeélyiségi jogi jogosultsagok és megilletik.

Fiiggetlen attol, hogy egy 6nkormanyzat a fentiek szerint az adott telepiilésnév
hasznalatara vonatkozoan helyi rendeletet alkotott, és a névhasznalattal
kapcsolatos eldirdsok megszegése miatt kozigazgatasi jogkdvetkezményeket
alkalmazott, az onkormanyzatokat maganjogi jogalanyként ugyanolyan
jogok illetik meg, mint mas jogi személyeket, azaz toérvényben
meghatarozott esetekben polgari perben kérhetnek jogvédelmet a
személyhez fiiz6do jogaik megsértése esetén.

2.3 A Ptk. éltalanossagban a névviselést és a névhaszndlatot a személyiségi jogok
részeként szabdlyozza, és kimondja, hogy a személyiségi jogok megsértését
jelenti a névviseléssel kapesolatos jogok megsértése is. (Ptk. 2:43. § f) pont)

Akit személyiségi jogaiban megsértenek, a Ptk. 2:51. § szerinti jogvédelmet
igényelheti, valamint un. sérelemdijat is kovetelhet az 6t ért nem vagyoni
sérelemért (Ptk. 2:52. §), illetdleg tényleges kérokozas esetén kartéritésre is

jogosult. (Ptk. 2:53. §)

Mivel személyiségi jogai csak a természetes személyeknek lehetnek. ezért a
fenti rendelkezések els0sorban a maganszemélyek jogaira vonatkoznak. A Ptk.
3:1. § (3) bekezdése azonban a jogi személyek személyhez fiiz6d6 jogaira is a
személyiségi jogokra vonatkozo rendelkezések alkalmazasat irja elo, kivéve,
ha védelem jellegénél fogva az adott jog csak az embert illeti meg.(Pl. az élet.
a testi épség és az egészség védelme,)

A fentiek szerint tehat a jogi személyek személyhez fiiz6dé jogai is
védelemben részesiilnek, ennek részét képezik a jogi személyek
névhasznalatanak altalanos szabalyai. (Ptk. 3:6. §)

2.4 A jogi személyek névhasznalatdra vonatkozoan a Ptk. altalanossagban régziti
a névkizardlagossag elvét, ami azt jelenti, hogy a jogi személyek névének
olyan mértékben kell kiilonboznie a korabban nyilvantartasba vett mas jogi
személy elnevezésétdl, hogy azzal ne legyen Osszetévesztheto, illetéleg a jogi
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szem€ly neve nem kelthet a valosdggal ellentétes latszatot, azaz nem lehet
megtévesztd (névvalddisag elve).

Gazdalkodo  szervezetek esetében a  cégjogi  szabalyok  tovabbi
kovetelményeket is eldirnak a névhasznalattal kapcsolatban. A biroi gyakorlat
elsosorban a gazdalkodo szervezetek cégnevével kapcsolatos kérdéseket
targyalja kimeritoen, és viszonylag szlikebb tartomanyban talalhatok az egyéb
kategoriaba sorolhatd jogi személyek névviselésével kapcsolatos iranyado
dontések, igy kifejezetten az dnkormdanyzatokat érintd névhasznalat esetében
sincs értékelhetd szamu birdi dontés.

2.5 A Ptk. a személyiségi jogsértések esetén komplex jogi eszkdzrendszert
biztosit a sértett szamdra. A jogvédelem elsddlegesen a jogsérelem
megsziintetésére €s a jogsértéssel bekovetkezett hatranyok csokkentésére
iranyul. Ezért mindenekel6tt a jogsérelem megsziintetése érdekében
alkalmazhato jogi eszkozdknek van primdatusa, ugymint a jogsértés
megallapitasa ¢és a tovabbi jogsértéstdl vald eltiltas, az eredeti allapot
helyreallitasa, a jogsértd dolog megsemmisitése, megfeleld elégtétel adasa és
annak nyilvanos kozzététele, stb.(Ptk. 2:51. §)

Mind ezek mellett keriilt bevezetésre a korabbi nem vagyoni kartérités helyett
uj jogi eszkozként a  személyiségi  jogsértések nem  vagyoni
kovetkezményeinek pénzbeli elégtétellel valod szankcionalasara - a kartérités
szabalyaitol elvalasztva - a sérelemdij jogintézményét.

Akit személyiségi jogaban megsértenek, sérelemdijat kovetelhet az ot ért
nem vagyoni sérelemért. (Ptk. 2:52. § § (1) bekezdés)

A sérelemdij annyiban kiilonbozik a kartéritési jellegii jogkdvetkezményektdl,
hogy alkalmazasnak nem elofeltétele, hogy a sértett az 6t ért nem vagyoni
hatrany bizonyitsa. Ugyanakkor ez nem jelenti azt, hogy a sérelemdij
alkalmazéséra akkor is sor keriilhet, ha tényleges hatrany nem allapithato meg,
vagy nem mutathato ki. Emellett a sérelemdij mértékének megallapitasa soran
annak a vizsgélatara is sziikség van, azaz a birosag azt is vizsgdlja, hogy
ténylegesen milyen hatrany érte a sértettet, milyen volt a jogsértés sulya, a
felrohatosag mértéke, a jogsértésnek a sértettre €s a kornyezetre gyakorolt
hatdsa, indokolt-e a jogsérelem kompenzalasa vagyoni szankcidval, stb. (Ptk.

2:52. § (3) bekezdés)
2.6 A sérelemdij a Ptk. szerint a nem vagyoni sérelem egyszeri orvoslasat,

jogsérelem megallapitasanak nem automatikus kovetkezménye a
sérelemdij, ugyanis a birdsag mell6zheti a sérelemdij alkalmazasat, ha azt
allapitja meg, hogy a sérelmet szenvedett felet nem érte olyan nem vagyoni
sérelem, amely sérelemdij megitélését tenné sziikségessé. A sértettnek nem
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kell ugyan kiilon bizonyitania a jogsértés tényén kiviil tovabbi hatrany
bekovetkezését, de a birosag vizsgalja a bekovetkezett hatrany nagysagat,
meértekét, az elszenvedett jogsértést, és annak kovetkezményeit. Amennyiben a
birdsag ugy itéli meg, hogy a személyiségi jogok megsértése nem jart egyiitt
olyan mértékii nem vagyoni jogsérelemmel. amely valamilyen tényleges
reparaciot tenne sziitkségessé, illetoleg a sérelem mértéke nem igényli az
elszenvedett jogsérelem miatti vagyoni szankciot, vagy annak tényleges célja
csak valamilyen vagyoni biintetés alkalmazasa lenne, akkor mellézi a

sérelemdij megallapitasat.

A Ptk. rendelkezései szerint a sérelemdij fizetésre kotelezés esetén
alkalmazandok a karfeleldssége vonatkozo szabalyok is, amelyek elsdsorban a
karokozora vonatkozé mentesiilés szabdlyainak alkalmazasat jelentik.

A fentiek alapjan levonhato az a kovetkeztetés, hogy az engedély nélkiili
névhasznalat esetén nemcsak a kozigazgatdsi birsag, hanem a Ptk.
személyiségvédelemmel kapcsolatos jogkovetkezményei is alkalmazasra
keriilhetnek.

2.7 A bir6i gyakorlat a névhasznalattal a kapcsolatos szabalyok megsértésct
személyiségi jogi jogsértésnek tekinti, €s ennek alapjan a sérelmet szenvedett
fél a Ptk.-ban meghatarozott személyiségvédelmi jogkovetkezményeket
igényelheti.

Ebbél kiovetkezéen az Onkormanyzatnak van jogi lehetésége arra, hogy a
Zuglé név hasznalataval kapcsolatos személyhez fliz6d6 jogai megsértése
miatt — az onkormanyzati rendelet alapjan Kkiszabhat6é kozigazgatasi
birsag alkalmazasa mellett — személyiségvédelmi polgari jogi eszkoziket
vegyen igénybe, és tobbek kozott sérelemdij megaillapitasiat kérje a
birosagtol.

Nyilvanvalo, ha idékozben a  jogsértd  helyzet megszint, a
Ptk. 2:51. §-ban megjelolt eszk6zok alkalmazasara, mint példaul a jogsértéstol
eltiltas, eredeti allapot helyreallitasa, megfeleld elégtétel adasa, stb. mar nincs
szitkkség, helyette a nem vagyoni jellegli hatranyok elszenvedése miatti
esetlegesen sérelemdij megallapitasa kérhetd.

Hangstlyozzuk, a  sérelemdij  megallapitdisa  nem  automatikus
jogkovetkezmény. Egy ilyen eljarasban a birosag a személyiségi jogsérelem
megdllapitasa mellett tobbek kozott azt is vizsgalja, hogy ténylegesen milyen
hatranyokat kellett elszenvednie az Onkormdnyzatnak a névhasznalati
szabalyok megsértése miatt, mekkora volt ennek a mértéke és a hatisa az
Onkorményzat miikodésére, vagy mennyire tekinthetd sulyosnak ez a
személyiségi jogsértés. A sérelemdijrol valé dontés soran varhatéan az is
értékelésre keriil, hogy az adott jogsértést az Onkormanyzat hosszu idén
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keresztiil nem kifogdsolta, és tudomasul vette a beruhazo ezen a néven torténd
mukodését, azzal folyamatosan targyalasokat folytatott, vele a jogellenes
névhasznalat idStartama alatt szerzodéseket kotott, tovabba az engedély
nélkiili névhasznalat tobb évvel ezelott kezdddott, és kozel 6t éven keresztiil
tartott, stb.

A birosagi eljaras sordn az is hangstlyosan vizsgalatra keriilhet, hogy a
sérelemdijra vonatkozé Onkormdnyzati igény mennyiben a tényleges
reparaciot, és a jovobeni jogsértés megel6zését szolgalja, vagy mennyiben
tekintheto csak egy utolagos vagyoni biintetésre iranyulé igénynek.

A birésagi eljaras eredményeként - az eset Osszes koriilményeinek birdi
mérlegelése alapjan — olyan bir6sagi dontés sem zarhato ki, hogy az itélet
ugyan megdllapitja a jogosulatlan névhasznalat miatt az Onkormanyzat
személyhez fliz6d6 joganak megsértését, de éppen az eldézoekben jelzett
koriilmények értékelése alapjan a sérelemdij mell6zése mellett foglal allast.

VI. Az eldzményszerzédések komplex értékvizsgdlatanak elvégzése alapjan, hogyan
értékeli, elemzi a szerzddéses jogviszonyban a feleket terheld kotelezettségeket,
illetve a feleket megilleté jogokat. A fenti kérdések megvdlaszoldsa sordn, annak
részeként sziikséges a jelenleg hatdlyos kézigazgatasi és polgari jogi szabdlyozas
bemutatdsa és elemzése.

Az 1. és II. pontokban részletesen Kkifejtettiik az elézményi szerzddések
rendszerét, valamint a felek vonatkozdsiban iranyadd jogokat ¢&s
kotelezettségeket, €s bemutattuk a {igyben alkalmazasara keriil6 kozigazgatasi
¢€s polgari jogi szabalyozas relevans rendelkezéseit. A beruhazassal, valamint a
beépitési lehetdségekkel kapcesolatos miiszaki, épitészeti €és egyéb értékelési
kérdések megvalaszolasara Irodank felkérte az épitészeti, teleptilésrendezési €s
ingatlan-értékbecslési szakteriileten bejegyzett Dr. Sersliné Kocsi Margit
igazsagiigyi szakértot, akinek a szakvéleményét a jelen jogi véleményiinkhoz
mellékeljik.

* ok ok

Budapest, 2024. jalius 15.

—

7Jutasi Gyorgy
igyvéd

ligyvéd
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