Jogi szakvélemény: UjRazis Ingatlan Kfl.- Gydrd Kézség Dr. Tuhisz Andrea Julianna Ugyvédi Troda
Onkormanyzata kozatti haszonslvezet

Az Uj Bézis Ingatlan Ingatlanfejleszi6 és — hasznosité Kft. valamint Gyur6
Kozsée Onkormanyzata kozott 2013. aprilis 16. napjan biatorbagyi ingatlanokra
vonatkozoan létrejott haszonélvezeti jogot alapitd szerzbdéssel kapesolatos jogi

szakvélemény

A) Elézmények:

Biatorbagy Varos Onkormanyzata 2011. évben majd, 2013 junius 25-én kelt leveiével
ismételten kérte az Uj Bazis Ingatlan Ingatlanfejlesztd és — hasznositdé Kft. -ét, hogy a
jogelédje és az onkormanyzat kozott korabban létrejott megatlapodésok alapjan a Biatorbagy
8743/14, 8743/15, 8743/17 és 8743/33 hrsz.-0 ingatlanok kozcél, téritésmentes itadasat.

2013. julius 08-an kelt valaszlevelében a Uj Bézis Ingatlan Ingatlanfejlesztd és — hasznosito
Kft. az atadast megtagadta.

[d8kozben az Onkormanyzat tudomdséra jutott, hogy a Biatorbagy 8743/14, 8743/15, 8743/17
és 8743/33 hrsz.-0 ingatlanok (illetve mas ingatlanok) vonatkozasaban az Uj Bazis Ingatlan
Ingatlanfejleszté és — hasznosito Kft. valamint Gyuro Kozség Onkormanyzata kozott 2013.
aprilis 16. napjan haszonélvezeti jogot alapitd szerzodés jout létre, melyben a felek két évre,
azaz 2015, aprilis 16-ig alapitottak haszonélvezeti jogot.

Az Biatorbagy Viros Onkorméanyzata azzal a Kkérdésse! fordult hozzank, hogy véleményezzik
a7 illeté haszonélvezeti jogot alapité szerzbdés megfelel-e a jogszabalyoknak, nem szinlelt
szerzddés-e.

Vélemény:
A szerzddés a jogszabalyokban foglalt formai kovetelményeknek megfelel.

A szerzddés tartalmaban is megfelel a haszonélvezeti jog alapitasi szerzbdésnek.

A szerzOdéssel alapitott haszonélvezeti jog - jogszabalyok szerint - nem akadalya az érintett
ingatlanok tulajdonjoganak elidegenitésének. Igy annak sem képezi akadalyat, hogy a
Riatorbagy Varos Onkormanyzata aital kert ingatlanok tulajdonjoga atadasra kerdljon a kért
modon.

A szerz6désben egyebekben a felek ugy rendelkeztek, hogy
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Ez alapjan az illeté ingatlanok atadasa esetén a Biatorbagy Varos Onkormanyzata 2
haszonélvezeti jogtdl mentesen szerezné meg azok tulajdonjogat.

Megjegyzendé ugyanakkor, hogy a szerzbdésben szerepld ingatlanokat a szerzédés 1. pontja
szerint 21 millié CHF jelzalogjog és annak biztositasara 2015.11.12-ig vételi jog terhelt.
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A vételi jog az ingatlan elidegenitésének — igy a tulajdonjog kozcéll, téritésnélkuli atadasanak
is — korlatjat képezi, csak a jogosult (jelen esetben MKB Bank) kifejezett hozzijarulasa esetén
torténhet meg barmilyen elidegenités.

A szerzbdés esetleges érvénytelen, szinlelt voltarol a rendelkezésre alio adatokbol nem tudunk
nyilatkozni.

A szerzddés jogviszonyra még a régi Ptk., azaz az 1959. évi 1V. torvény rendelkezései az
iranyadok, kivéve, ha a felek iddkozben kifejezetten megéllapodtak abban, hogy az Gj Pik,
azaz a 2013. évi V. torvény rendelkezéseit rendelik alkalmazni.

A régi Ptk 207. § (5) és az 1jj Ptk. 6.92. § (2) a szinlelt szerz8déssel kapcsolatban egyezden, az
alabbi rendelkezést tatalmazza:

WA szinlell szerzédés semmis; ha pedig mds szerzddeést leplez, a szerzédést a leplezett
szerzédés alapjan kell megitélni.”

A szerzddés szinlet voltat a szerzodéses jogviszony Osszes korilménye alapjan lehet
megitélni. Jelen esetben annak lehet kiemelt relevanciaja, hogy a szerzddésben foglalt
hasznalati kotelezettségek megvaldsulnak-e.

A szinlelt szerzodés célja mindig egy harmadik személy, gyakran valamely hatoség, jogainak
kijatszasa.

A szerzddo felek akaratnyilatkozata, szerzédése szinlet szerzddés esetén is a kiviilallok felsl
nézve megtelel egy szerzddés mind alaki, mind tartaimi kellékeinek egyarant, am a felek vagy
egyaltalan nem akarnak szerzbdést kotni, vagy pedig a kilvilag felé e szerzodéssel a valodi

szandékukat, esetleg masik szerzédésiket leplezik, igy a tartalmi megfelelés csak latszolagos,
nem valos, szinlelt, ezért mindsiti a jogalkotd azilyen szerzddést semmisnek.

Szinlelt szerzodés esetén azt is meg kell vizsgalni, hogy ki az a harmadik személy, akinek a
jogai kijatszasara iranyulhat a szerzddés.

Jelen esetben, ha felmerill a szinlelt szerz6dés esetleges gyanija, ugy figyelemmel kell lenni
arra, hogy az ingatlanok tulajdonjoganak Biatorbagy Véros Onkormanyzata részére vald
atadasat az illetd szerzodéssel alapitott haszonélvezeti jog — kulonos tekintettel arra, hogy a
felek rendelkezése szerint az tulajdonos valtas esetén megsziinik — nem akadalyozza.
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A szinleltség megallapitasa soran gyakran felmeril az esetleges adoelkeriiiési célzat. Jelen
esetben, tekintettel arra, hogy a hasznonélvezeti jog jogosultja olyan jogalany, aki mentesiil a
helyi ingatlan adé (telekadd) megfizetése alol, mig a tulajdonos adét lenne koteles fizetni a
szerz6dés hianyaban, ez mindenképpen vizsgalando korilmény.

Abban az esetben ha a szerzédésben foglalt hasznalati kotelezettség (lasd szerz8dés 3. pontja)
nem valésul meg, ugy felmerlhet, hogy a felek adéelkertlés céljabol kototiék a szerzddést,
vagyis az szinlelt, semmis megallapodas.

Ezt az esetkort véleményem szerint elsodlegesen a helyi onkorményzati adohatdsag
feladatkorében kell kezelni, vizsgalni, és adohatdsigi jogkorben eljarva orvosolni.

Lehetdség van arra is, hogy a szerzddés semmisségének megallapitasa irant Biatorbigy Varos
Onkormanyzata pert inditson — hivatkozassal arra, hogy végs6 soron az onkormanyzatnak
keletkezik kara az add be nem fizetésével. .

A semmisségre barki hivatkozhat ugyan, az erre alapitott per meginditasat azonban a
kovetkezetes birdi gyakorlat — valamint az uj Ptk is — jogi érdekeltséghez vagy perinditasi
jogosultsagot kifejezetten biztositd torvényi felhatalmazashoz kéti,

Az onkormanyzatok szamara kifejezett torvényi felhatalmazas nincs ilyen tigyekben, igy egy
per meginditésa esetén a birdsig donti majd el, hogy Biatorbagy Varos Onkormanyzatanak
jogi érdeke, igy perinditasi joga megali-¢.

Kelt: Budapest, 2014. aprilis 15.
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Biatorbagy Varos Nyugati lakoteriilettel kapcsolatos egyes kérdések Készitette: Dr. Juhasz Andrea Julianna, tigyvéd

Biatorbagy Varos Nyugati laktoriilettel kapcsolatos egyes kérdések — Kozteriiletek atadas-
atvétele

- jogi szakvélemény -

A kozteriiletekre vonatkoz6 megéllapodasok, felvetések a levélben mellékelt —
onkormanyzattol kapott dokumentumok dnkormanyzattdl kapott dokumentumok (e-mail:
aljegyzo@pmbh.biatorbagy.hu, 2011.06.10. 9:07) alapjan a kovetkezok:

Mindegyik adasvételi szerzédésben (2001.07.11. 2003.01.14., 2004.04.14) szerepel a 7 vagy
8. pontban, hogy

A vevd

,»a. ) Tudomasul veszi, hogy az adasvételi szerz6dés targyat képezd és lakoteriilet kialakitasat
szolgald teriiletek lakoteriiletként torténd értékesitése, s a lakoteriilet kialakitasa a Biatorbagyi
Nagykozségi Onkormanyzat teriilet- és telepiilésfejlesztési célkitiizéseit tartalmazo helyi
¢épitési szabalyzat, szabalyozasi terv, a konkrét telekalakitasi munkarészek és a
tarstulajdonosok

SZANDEKNYILATKOZATBAN és ERTEKESITESI SZABALYZATBAN megfogalmazott
elvei szerint torténhet.”

Az Ertékesitési Szabalyzat

Iv.1.d)

,»- a vevo kotelezettséget vallal arra, hogy a helyi szabalyozasi terv alapjan

kialakitott kozteriileteket - a hatalyos jogszabalyok megtartasa mellett - téritésmentesen a
Biatorbagy Nagykozség Onkorményzatanak tulajdonaba adja, teljes telepiilési hasznalatra”

VELEMENYEM

Az Ertékesitési Szabalyzat idézett rendelkezése az onkorményzat szaméra igényt keletkeztet a
kozteriiletek ingyenes megszerzésére.

Az Ertékesitési Szabalyzatbol egyértelmiien az tiinik ki, hogy az eladok szandéka kifejezetten
az volt, hogy a kozteriiletek atadasra keriiljenek, mégpedig ingyenesen az Onkormanyzat
részére.

Az Onkormanyzatnak — mint az eladok egyikének is - kérni kell azok ingyenes atadasat.

Véleményem szerint az onkormanyzat igénye tulajdonjogi igény, mely nem éviil el, és végso
soron tuljadonjogi igény megallapitasa irdnti perben érvényesithetd.
Korabban az Onkorményzat szdmara javasoltam az igény miel6bbi bejelentését.

Idokdzben az Onkormanyzat részérdl az igényérvényesités érdekében bejelentés tortént a
jelenlegi tulajdonos felé.

A tulajdonos az igényt 1d6 eldttinek értékelte, mivel véleménye szerint sem az adasvételi
szerz6dés sem az Ertékesitési Szabalyzat nem hataroz meg datum szerii idSpontot az atadésra.
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A 2003.01.14-én kelt 1. sz. adasvételi szerz6dés és az Epitési Szabalyzat valoban nem
tartalmaz év-ho-nap megjeldlést arra vonatkozdan, hogy mikor kell a kozteriiletet atadni.
Ugyanakkor az illetd okiratokbdl a legvégsd idépont pontosan meghatarozhat6. Ez 2004.
01.14.

Az 1.sz. adasvételi szerzOdés 8. b) pontja ugyanis igy rendelkezik:

b.) a Vevé kételezettséget viillal arra, hogy a lakdteriiletek kialakitisira vonatkozé temlery alapfdn a TV.
ltem hatdrdig a gyljid wtakar megépiti a szerzddés alifrisit kévetd 12 hinapon belil, azt az dnkorminyzat
tulajdonaba adja, ezzel Ssszefliggéshen az nkorményzatnak semmiféle kéltsége nem meriilhet fel.

Ertékesitési szabalyzat 6. oldal teteje pedig a kovetkezd rendelkezést tartalmazza:

- a vevd kotelezettséget véllal arra, hogy a helyi szabilyozisi terv alapjén
kialakitott kowzteriileteket - a hatdlyos jogszabdlyok meptartdsa mellett —
téritésmentesen a Biatorbagy Nagyktizség Onkormédnyzatinak tulajdondba adja,

teljes telepiilési haszndlatra,

Javasolt a targyaldsok tovabb folytatdsa, azok sikertelensége esetén birosagi ut igénybe vétele.

2014.04.24.
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