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A Pollack Mihaly téri mélygardzs beruhdzésra valamint felszinhasznositisra” vonatkozo
jogi konstrukciok megvizsgalasat kovetden az alabbi jogi szakvéleményt adom.

i.

A Jozsefvirosi Onkormdnyzat valamint a Pollack Mihaly téri Mélygarazs Beruhazo,
Kivitelezd és Uzemeltetd Kft. kozote 2003, junius 16-dn szerzddés jote 1étre mélygarazs
beruhazas targyaban.

A Legfelsébb Birosag 2009. januar 28-an itéletet hirdetett a Soproni Petfi tér ald épult
mélygardzs Ugyében. -

A Soproni Onkorményzat szerzédést  kototr  egy magantarsasiggal a  varos
forgalomképtelen torzsvagyonit képezd koztertlet — Petdfi tér — ala épitendd mélygarazs
beruhdzds tirgyaban. A szerzSdés szerint a kozteriilet ald épils mélygarazs az épittetd
magintarsasdg tulajdondba kerilt volna, ali az Onkorméanyzat tulajdondban maradd
foldreriiletre a gardzs megépitését kovetben foldhasznalati jogot szerzett volna.

A soproni mélygardzs szerz6dés lényegi tartalmi ismérveit tekintve teljes egészében egyezd
a Jézsefvirosi Onkormanyzat és a Pollack Mihdly tér Mélygarazs Beruhazo Kft. kozott
megkotote megillapodassal.

A Legfelsébb Birosig itéletében megillapitotra a sopront szerzbdés jogszabilyba Gtkozés
kévetkeztéhen fennalld semmisségét. Az ftélet alapjan megallapithato, hogy a Pollack
Mihaly téri garazsberuhdzasra megkdtou Ptk. 97§ (2) bekezdés szerinti osztott
tulajdont és féldhasznalati jogot létesito szerzédés, mivel elidegenitésnek mindsiil
a Polgari Térvénykonyv rendelkezeésébe {itkdzik és ezaltal semmis. A Legfelsébb
Birésag itéletében azt is kimondja, hogy egy adott ingatlan ,felszine” és sbelseje”
jogi értelemben nem valaszhaté szét, egymas jogi sorsat osztjak. - IR
A Ptk. 234§ (1) bekezdés alapjan a semmisség megéllapitisihoz kil o1
szitkség. Semmis szerzddés esetén a fe:"lek:e;s'e: eges fe )'
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jogi relevancidja, ezaltal a felek ‘egymassa
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A Jozselvérost Onkormanyzat €s a Pollack Mihaly téri Mélygarazs Beruhizo Kft 2006
mircius 16-4n kozos gazdasagl tarsasagot alapitott Pollack Mihaly téri Kozteriletfejlesztd
Kft. (tovabbiakban: Kozos Tarsasag) néven. A tarsasag létesitéserdl déntd kozgyllést
eltetjesztést anyagokbol, valamint a felel kozott az alapitassal egyidejiileg megkotott
Srindikdtusi Megallapodasbol megéllapithatéan & Kozds Thrsasigot a kozat
Lizlekedésedl szold 1988, évi L. . 9/B § (2) bekezdésének ﬁgyelembevételével az
Onkormanyzat torzsvagyonanak  tészet képezd kozutak és mitdrgyaik muikodtetése
céljabol, konkretan 2 Pollack Mihdly tér ,,felszinhasznositésénak” érdekében hoztak létre.

A Szindikitusi szerz6dés szetnt a Kozbs Tarsasig a  Pollack Mihaly ¢t
felszinhasznositdsara, Larbantartasira Palydzatot it ki és 2 palyazat nyertesével szerzOdest
ko, 2006. szeptember 13-an keriilt sor a Palyazat kiirdsara és 2006. oktdber 31-én a
szerzGdések alairasta kerlleek a nyertes tarsasaggal.
A palydzat alapjan ket szerzddés jott letre:
. Felszinhasznalati Megallapodas 2 Kézos Tarsasag és a Pollack Projeke Kft.
kozott, '
. Bérleti szerz8dés a mélygardzs hasznalata targyaban a Pollack Mélygarizs Kit. és
a Pollack Projekt Kft. kdzott.

A fenti szerz6désrendszer 6bb jogszabalyba is {itkdzik, amelynek kovetkeztében
és az alabbiakban részletezettek szerint semmis:

1) Az 1988. &vi I . 9/B § @ bekezdésének rendelkezése az énkormanyzatok
torzsvagyonaba tartozd kozurak és mitirgyaik miikédretésére vonatkozo szabalyozast
rogziti. A torveny 9/B §a a kozutak iizemeltetésére €s az {izemeltetést végzo
kozatkezelte alkalmazandd szabdlyokat tartalmazza. A toreény rogzit az at & kozat
fogalmanal meghatdrozAasat 1s.

A Pollack Mibdly tér a3, ingatlan-nyilvdntarids udatai, a belyi épitési szabdlyzat rendelioesésel, valamint
az Otv. 79 § (2) a) pontjinak rendelkesése alappan nem kiziitnak, hanem keiiztérnek mindsiil. Az
1988. évi 1. torvény 9/B§-nak, kozutak és mutargyaik mitkodtetésére vonatkozo
rendelkezései  ugyanakkor kizardlag kézutakra vonatkoznak, kozterek
{izemeltetésere nem alkalmazhatok. Kozterek mikodtetése 2 jogszabilybol
kovetkezden koncesszioba sem adhatok.

A vonatkozd jogszabélyok alapjan  koztér imemeltetésére polgri jogviszony nem
létesithetd, az Onkormdnyzat €gy adote kéztér mikodtetésér tehat sem tobbségt
rulajdondban allo cégnek, sem mas harmadik személynek - koncesszios szerzbdés alapjan -
nem adhatja At jogszerten. Az énkorményzat torvénybe tkozéen nruhazta a7 a
Pollack Mihaly tér ,,miikodtetési jogat” a Ko6zos Tarsasagra.

Amennyiben az Snkormanyzat valamely kozat és nem koztér iizemeltetésével bizta volna
meg a Kozos Tarsasagot, Ggy a torveny rendelkezéseibél kovetkezOen ezen jogat a 1Koz0s
Tarsashg mas harmadik személynek pl. a Pollack Projekt Kft-nek nem adhatta volna at.




Az 1988. évi L. tv. 33 § (1) c.) pontja szetint helyi kdzutak tekintetében a kézt kezeléje
- vagy koncesszids szerzédés alapjdn koncesszios tarsasig,
- vagy a mukddtetésével megbizott t0bbségi dnkormanyzati tulajdont gazdasagi
tarsasag lehet. _
Amennyiben az énkorményzar nem a K620s Tirsasigot hanem mas harmadik személyt —
pl: a Pollack Projekt Kft-t — kivint volna kézut lizemeltetésével megbizni, dgy ilyen
targyu koncesszids palyazatot kellett volna kiitnia és a nyertes palyazéval szerzédnie.

Osszegezve:

a) A Pollack Mihdly tér miikédtetésére vonatkozdan polgdri jogi jogviszony az
1988. évi I. tv. alapjan jogszerlien nem létesithets, mivel a koztér nem
mindsiil kézutnak,

b) amennyiben kozut lizemeltetésére kivan az 6nkorményzat polgéri
jogviszonyt létesiteni, Ugy vagy koncessziés palyazatot kell kiirni, vagy
O6nkormanyzati t6bbségli cég lizemeltetésébe lehet adni a kézutat, aki
viszont sajat maga koételes annak mikdodtetésre.

A fentekbdl kovetkezden a pilydzat kifrds és az annak alapjin megkotésre kerills
szerzddések jogszabalysértdk és ezaltal semmisek.

2.} Kilon kiemelendd, hogy a kbzit kozlekedésrdl sz616 1988. évi L. tv. 9 § a kézutak
és autopalyak rendeltetésnek megfeleld, kozlekedési céla lizemeltetésére és
miikddtetésére vonatkozé rendelkezéseket tartalmaz.

Egy adott kozteriilet pl. kozut rendeltetéstd] eltérd hasznalatinak szabalyait a
kézteriilet-hasznalatra vonatkozdé jogi normak szabalyozzak.

A Jézsefvirosi Onkorminyzat tulajdoniban 1év6  kézteriletek hasznalatisdl és
haszndlatinak rendjérél 52616 rendelkezéseket a 38449996V .13) sz. Onkormanyzati
rendelet tartalmazza. _

A Pilydzad Kiirdsbol és az annak alapjin megkdtder  szerzédések  tartalmabol
megallapithatd, hogy az | lzemeltetés” vendéglatoi tevékenység végzésére, azaz a
koztertlet nem rendeltetésszerd hasznalatara iranyul.

A fenti cél figyelembevételével az Onkormanyzat az alabbiak szerint jast volna el
jogszerien a koztér hasznilatanak tirgydban:

a) A tér felujitdsa és karbantartdsa targyaban kézbeszerzési eljarast kellett
volna kiirnia.

b) Kozteriilet hasznalati engedély kiaddsat etedményezd hatdsagi eljardsban
kellett volna déntenie a Pollack Mihaly téren folytatandé vendéglacoi
tevékenység engedélyezésének feltételeirsl, idGrartamardl és a fizetend$
kozteriilet hasznalati dijrél. -




Lényegesnek tartjuk kiemelni, hogy a kozteriilet hasznalat vonatkozasiban a
Jozsefvarosi Onkormanyzat jogsértd gyakorlatot folytat.

A koézteriilet hasznalatot ugyanis nem polgari jogviszony — szerz8dés — létesiti,
hanem hatdsagi jogviszony alapjan hatésigi aktus, hatdrozat hozza létre. Az
onkormdnyzat- hatésdgi hatdrozattal, kézterilet hasznalat engedéllyel hagyja jovi a
kozterilet rendeltetéstSl eltérd haszndlatdt. A hatirozat alapjin az engedélyes a
jogszabilyban meghatdrozott kézteriilet hasznalat dij fizetésére koteles. Az onkormanyzat
tehat a kozteriler hasznélatanak jévahagydsa soran nem tulajdonosi dontést, hanem
hat6sagi hatdrozatot hoz az Otv. 11 §-ban foglaltak alapjan.

A fentieket a Legfels6bb Birosag dontése és az ezzel osszhangban folytatott birésagi
joggyakorlat is rogziti.

A Jézsefvarosi Onkormanyzat ugyanakkor  polgari  jogviszonyban, -
megallapodasban rendezi a kézteriilet hasznilatot, amely ~ mint ahogy azt a
Terézvarosi Onkormanyzat esetében a birosdg itéletében megéllapitotta — jogsértd
joggyakotlatnak mingsiil.

Ii1.

A Pollack Mihély térre vonatkozoan fennallé jogsertS helyzet megszintetésének jogi
lehetGsége:

- A Pelszinhasznositdsi szerzédés semmissege  kévetkeztében a felek kozott
esetlegesen felmertil elszdmolasi kérdések rendezése.

- Hartosigi eljirasban a Pollack Mihdly tér kozteriilet hasznalatinak rendezése.

- A torvénysértd mélygarazs beruhdzas tirgyaban kéttt szerzédés vonatkozisiban a
semmisség tényét a mdsik szerz6dd féllel, a Pollack Mihdly téri Mélygarazs
Beruhdzo Kft-vel irasban kézélai kell, és a szukseges trgyalasokat meg kell
kezdeni.

Budapest, 2009. majus 13.
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