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Balatonvilágos Község Önkormányzat Képviselő-testületének

2022. októberi ülésére 

Tárgy: Balatonvilágos 294/9 hrsz.-ú ingatlan elővásárlási jog ügye

Előterjesztő: Takács Károly polgármester 

Előkészítette: Siófoki Közös Önkormányzati Hivatal Balatonvilágosi Kirendeltség

Tisztelt Képviselő-testület!

A PRO-MOT HUNGÁRIA Ingatlanfejlesztő Kft. az „ingatlanra vonatkozó elővásárlási jog gyakorlására irányuló felhívás” tárgyú, 2022. szeptember 20. napján kelt megkeresésében tájékoztatta az önkormányzatot, hogy a kizárólagos tulajdonában lévő Balatonvilágos belterület 294/9 hrsz.-ú „kivett beépítetlen terület” megjelölésű, 2618 m2 területű ingatlanra vonatkozóan 2022. szeptember 13. napján, Harsányi Zsolt József és Harsányiné dr. Fodor Gyöngyi vevőkkel ingatlan adásvételi és együttműködési szerződés jött létre az ingatlan 1/1 arányú tulajdonjogának átruházása tárgyában. 
Megkereséséhez mellékelte az Ingatlan adásvételi és együttműködési szerződés egy eredeti példányát, és annak 1.-4. számú mellékleteit. A felhívás, annak mellékletei és az ingatlan mai napon, TAKARTNET rendszerből lekért tulajdoni lapja az előterjesztés mellékletét képezik.

Az elővásárlási jog alapját a Magyarország és egyes kiemelt térségeinek területrendezési tervéről 2018. évi CXXXIX. törvény 70. § (5a) bekezdése képezi, melynek értelmében a jogi vagy szabályozási partvonallal határos földrészletre a közigazgatási területével érintett települési önkormányzatnak elővásárlási joga áll fenn. A jogi vagy szabályozási partvonallal határos földrészlet tekintetében – sorrendben a közigazgatási területével érintett települési önkormányzatot követően – az államot is megilleti az elővásárlási jog.

A megkeresést és az okiratot megküldtük az önkormányzat jogi képviselőjének véleményezésre. Dr. Megyery Tamás ügyvéd úr jelezte, az okirat tartalma szó szerint megegyező az elsőként érkezett, 294/12 hrsz.-ú ingatlanra vonatkozó okirattal, ezért jogi véleménye is az ahhoz megküldöttel azonos. Jogi véleménye a következő:
„Az elővásárlási jog gyakorlásának törvényi és a bírói gyakorlat által kialakított feltételei vannak. 

Az adott ügyben a tulajdonos-eladó (PRO-MOT Kft.) az UNIONE-L Kft-től olyan vételi ajánlatot kapott, amelyet el kíván fogadni, ezért az ajánlatot teljes terjedelemben (szerződés-tervezetbe foglalva) közölte az elővásárlásra jogosult Önkormányzattal, amelynek az ajánlati kötöttség ideje alatt (60 nap) van módja nyilatkozni, hogy elfogadja-e az ajánlatot vagy nem kíván élni elővásárlási jogával, esetleg nem nyilatkozik a felhívásra.

Ha az Önkormányzat az ajánlatot elfogadja, a szerződés a PRO-MOT és az Önkormányzat között jön létre.

A vételi ajánlat elfogadásának teljesen azonosnak kell lennie a tulajdonos által közölt ajánlattal, azon nem lehet módosítani. (például: nem minősül elfogadásnak, ha az Önkormányzat kijelenti, hogy teljesíti a vételárat, de eltérő fizetési konstrukcióban kívánja realizálni azt, vagy más határidőket javasol, stb.)

Ha az elővásárlásra jogosult teljes terjedelmében nem fogadja el az ajánlatot, az eladó szabadul a kötelezettsége alól, vagyis nem a jogosulttal jön létre a jogviszony, hanem az eredeti vevő-jelölttel. Az elővásárlási jog lehetősége nem teremt alapot az elővásárlásra jogosult számára, hogy alku-pozícióba kerüljön az adásvétel feltételeit illetően.

Ennek azért is jelentősége van az ügyünkben, mert egy sajátos, vegyes szerződéssel szabályozott jogviszonyt kívánnak létrehozni a PRO-MOT Kft. és az UNIONE-L Kft., amelyben a Vevő a megszerzett ingatlanon beépítési kötelezettséget vállal, mégpedig meghatározott műszaki tartalommal, visszavásárlási joggal és előzetes törlési engedéllyel, kötbérkikötéssel biztosítottan (lásd: 4.1.-4.8. pontokat).

A bírói gyakorlat ismeri és elfogadja azt a konstrukciót, amelyben egy dolog (ingatlan) olyan jogi és gazdasági egység részeként kerül értékesítésre, ahol a tulajdonosnak lehetősége van az egységes értékesítésre annak ellenére, hogy ebből az egységből más elemre nem irányul elővásárlási jog, csak magára az ingatlanra.

A PRO-MOT által létrehozni kívánt jogi helyzet közel áll ehhez a megoldáshoz.

Ezt az álláspontot erősíti, hogy a szerződő-együttműködő felek az egész Klub Aliga projektet kívánják megvalósítani együttes, egységes értékesítés formájában és ez a szándék a szerződésben is megjelenik.

Az elővásárlásra jogosult – jogvita esetén – esetleg a bíróságtól kérheti annak megállapítását, hogy az említett együttes értékesítésre visszaélésszerűen, az elővásárlási jog kijátszása érdekében került sor.

Ebben a perben már igazolni kell, hogy az elővásárlási jog jogosultjának rendelkezésére áll a teljes vételár és teljesítőképes („teljesítési igazolás”).

Fentiekkel arra kívánok utalni, hogy az elővásárlási jog sikeres gyakorlásához – tehát ahhoz, hogy az ingatlanra vonatkozó szerződés a PRO-MOT és az Önkormányzat között jöjjön létre –, nem elegendő csupán az, hogy a vételi ajánlatban közölt vételár az elővásárlásra jogosultnak rendelkezésére áll, hanem az ajánlatot teljes terjedelmében, az ajánlatban szereplő feltételekkel azonosan el kell fogadni.

Szeretném ráirányítani a figyelmet a szerződésnek egy olyan rendelkezésére, amely nem az elővásárlási joggal függ össze, de kedvező a lakosság, az üdülőközönség és az Önkormányzat számára.

A 3.5. pont rendelkezik az adásvétel tárgyát képező ingatlan megközelíthetőségéről.

A megközelíthetőség részben a Magyar Állam tulajdonát képező 293 hrsz. útról lehetséges, amelyről azt rögzítik a felek, hogy a PRO-MOT, mint az út vagyonkezelője a Vagyonkezelési Szerződés alapján, annak hatálya alatt az út közterületként történő kiszabályozásáig folyamatosan biztosítja a köz számára az út használatát, karbantartását, továbbá köteles a nagyközönség számára nyitva tartani, az átjárást, a Balaton partjára való lejutást mindenkor biztosítani, folyamatosan tisztán tartani, közvilágosításáról a szükséges mértékben gondoskodni.

A 3.5. pont utolsó mondata rögzíti: „A Vagyonkezelési Szerződés megállapítása szerint a Magyar Állam Tulajdonában Álló Út ekként a köz számára nyitva álló magánterületnek minősül.”

A PRO-MOT Kft-t – mivel az egész szerződést elfogadta – köti ez a szerződéses rendelkezés.

Ez egyfajta előrelépés ahhoz az elutasító állásponthoz képest, amit a Településrendezési Szerződésben foglaltak érvényesítésére irányuló törekvéseink kapcsán a PRO-MOT-tól, az MNV Zrt-től és a Nemzeti Vagyon Kezeléséért Felelős Tárca Nélküli Minisztertől a korábbi években tapasztaltunk.

Állami segítség és támogatás nélkül a Club Aligával kapcsolatos ingatlanok ügyében nem tudunk eredményt elérni, ezért a szerződés 3.5. pontjában szereplő pozitívum – az előző állapothoz képest – értékelendő.

A TRSZ kapcsán újólag utalok arra – ha esetleg ez a felvetés ismét felmerülne –: az elővásárlási joggal érintett 294/12 hrsz. ingatlan eladásával összefüggésben a TRSZ-ben foglalt PRO-MOT kötelezettségekkel kapcsolatban – véleményem szerint – nincs olyan kötelezettsége a Kft-nek, amelyet peres úton kikényszeríteni lehetne. Emlékeztetek a 2021. júniusi ezzel kapcsolatos „Jogi vélemény”-re, amelyben kifejtettem: a TRSZ a szerződésszegés illetve a nem szerződésszerű teljesítés esetére szankcióként a szerződés felmondását rendeli a felek részére. (Lásd: TRSZ 8. pont)”
A megkeresés 2022. szeptember 22. napján érkezett be Önkormányzatunkhoz, a válaszadásra 60 nap áll rendelkezésre, mely 2022. november 21. napján jár le.

Javasolom a képviselő-testületnek, hogy a Balatonvilágos 294/9 hrsz-ú, „kivett beépítetlen terület” megjelölésű, 2618 m2 területű, nettó 391.669.291 Ft +Áfa, összesen bruttó 497.420.000 Ft vételárú ingatlan tekintetében ne éljünk az elővásárlási jogunkkal, tekintettel arra, hogy a vételár jelentősen meghaladja az önkormányzat lehetőségeit. 
Kérem a képviselő-testületet az előterjesztés megvitatására, az alábbi határozati javaslat elfogadására.
Balatonvilágos, 2022.

Takács Károly

polgármester

Határozati javaslat
Balatonvilágos Község Önkormányzat Képviselő-testülete megtárgyalta a „Balatonvilágos 294/9 hrsz-ú ingatlan elővásárlási jog ügye” tárgyú előterjesztést, és az alábbi határozatot hozza: 
Balatonvilágos Község Önkormányzata a Balatonvilágos 294/9 hrsz-ú, „kivett beépítetlen terület” megjelölésű, 2618 m2 területű, a PRO-MOT HUNGÁRIA Ingatlanfejlesztő Korlátolt Felelősségű Társaság (székhelye: 8171 Balatonvilágos, Aligai út 1.) kizárólagos tulajdonát képező ingatlan vonatkozásában Harsányi Zsolt József és Harsányiné dr. Fodor Gyöngyi (6500 Baja, Damjanich utca 9.), mint vevők által tett nettó 391.669.291 Ft +Áfa, összesen bruttó 497.420.000 Ft, azaz négyszázkilencvenhétmillió-négyszázhúszezer forint összegű vételi ajánlattal, a törvényes elővásárlási jogával nem kíván élni.
A képviselő-testület felhatalmazza a polgármestert a nyilatkozat kiadására.

Felelős: Takács Károly polgármester

Határidő: haladéktalanul

From: Dr. Megyery Tamás <megyery@invitel.hu> Sent: Thursday, September 22, 2022 3:24 PM
To: bvilagos.polg@invitel.hu
Subject: FW: "294/9 hrsz. ingatlannal kapcsolatos elővásárlási jog"

Tisztelt Polgármester Úr!

A 294/12 hrsz. ingatlanra vonatkozó, elővásárlási jog gyakorlásával kapcsolatos jogi véleményt ma délelőtt 9:58-kor elküldtem a bvilagos.polg@invitel.hu e-mail címre.

Ezt követően érkezett a hivataltól részemre a 294/9 hrsz. ingatlant érintő elővásárlási joggal kapcsolatos szerződés és mellékletei.

Áttanulmányozva ezt megállapítható, hogy a 294/9 hrsz. ingatlan okirata - leszámítva a vevők nevét, az ingatlan térmértékét és ebből eredően a vételár nagyságát - szóról szóra megegyezik a 294/12 hrsz. ingatlan okiratának tartalmával.

A 294/12 hrsz. ingatlan elővásárlási jogára adott jogi véleményemet továbbra is fenntartom, az erre vonatkozóan kifejtett álláspontom a 294/9 hrsz. ingatlanra is alkalmazható.

Kérem Polgármester Urat, hogy a 294/9 hrsz. ingatlanra vonatkozóan is felhasználni szíveskedjenek a 2022. szeptember 22-én 9:58-kor elküldött jogi véleményt.

Tisztelettel:

Dr. Megyery Tamás

ügyvéd


Tárgy:
Balatonvilágos 294/12 hrsz. ingatlanra vonatkozó adásvételi és együttműködési szerződéssel kapcsolatos elővásárlási jog (eladó: PRO-MOT Kft.)

Az elővásárlási jog gyakorlásának törvényi és a bírói gyakorlat által kialakított feltételei vannak. 

Az adott ügyben a tulajdonos-eladó (PRO-MOT Kft.) az UNIONE-L Kft-től olyan vételi ajánlatot kapott, amelyet el kíván fogadni, ezért az ajánlatot teljes terjedelemben (szerződés-tervezetbe foglalva) közölte az elővásárlásra jogosult Önkormányzattal, amelynek az ajánlati kötöttség ideje alatt (60 nap) van módja nyilatkozni, hogy elfogadja-e az ajánlatot vagy nem kíván élni elővásárlási jogával, esetleg nem nyilatkozik a felhívásra.

Ha az Önkormányzat az ajánlatot elfogadja, a szerződés a PRO-MOT és az Önkormányzat között jön létre.

A vételi ajánlat elfogadásának teljesen azonosnak kell lennie a tulajdonos által közölt ajánlattal, azon nem lehet módosítani. (például: nem minősül elfogadásnak, ha az Önkormányzat kijelenti, hogy teljesíti a vételárat, de eltérő fizetési konstrukcióban kívánja realizálni azt, vagy más határidőket javasol, stb.)

Ha az elővásárlásra jogosult teljes terjedelmében nem fogadja el az ajánlatot, az eladó szabadul a kötelezettsége alól, vagyis nem a jogosulttal jön létre a jogviszony, hanem az eredeti vevő-jelölttel. Az elővásárlási jog lehetősége nem teremt alapot az elővásárlásra jogosult számára, hogy alku-pozícióba kerüljön az adásvétel feltételeit illetően.

Ennek azért is jelentősége van az ügyünkben, mert egy sajátos, vegyes szerződéssel szabályozott jogviszonyt kívánnak létrehozni a PRO-MOT Kft. és az UNIONE-L Kft., amelyben a Vevő a megszerzett ingatlanon beépítési kötelezettséget vállal, mégpedig meghatározott műszaki tartalommal, visszavásárlási joggal és előzetes törlési engedéllyel, kötbérkikötéssel biztosítottan (lásd: 4.1.-4.8. pontokat).

A bírói gyakorlat ismeri és elfogadja azt a konstrukciót, amelyben egy dolog (ingatlan) olyan jogi és gazdasági egység részeként kerül értékesítésre, ahol a tulajdonosnak lehetősége van az egységes értékesítésre annak ellenére, hogy ebből az egységből más elemre nem irányul elővásárlási jog, csak magára az ingatlanra.

A PRO-MOT által létrehozni kívánt jogi helyzet közel áll ehhez a megoldáshoz.
Ezt az álláspontot erősíti, hogy a szerződő-együttműködő felek az egész Klub Aliga projektet kívánják megvalósítani együttes, egységes értékesítés formájában és ez a szándék a szerződésben is megjelenik.

Az elővásárlásra jogosult – jogvita esetén – esetleg a bíróságtól kérheti annak megállapítását, hogy az említett együttes értékesítésre visszaélésszerűen, az elővásárlási jog kijátszása érdekében került sor.

Ebben a perben már igazolni kell, hogy az elővásárlási jog jogosultjának rendelkezésére áll a teljes vételár és teljesítőképes („teljesítési igazolás”).

Fentiekkel arra kívánok utalni, hogy az elővásárlási jog sikeres gyakorlásához – tehát ahhoz, hogy az ingatlanra vonatkozó szerződés a PRO-MOT és az Önkormányzat között jöjjön létre –, nem elegendő csupán az, hogy a vételi ajánlatban közölt vételár az elővásárlásra jogosultnak rendelkezésére áll, hanem az ajánlatot teljes terjedelmében, az ajánlatban szereplő feltételekkel azonosan el kell fogadni.

Szeretném ráirányítani a figyelmet a szerződésnek egy olyan rendelkezésére, amely nem az elővásárlási joggal függ össze, de kedvező a lakosság, az üdülőközönség és az Önkormányzat számára.

A 3.5. pont rendelkezik az adásvétel tárgyát képező ingatlan megközelíthetőségéről.

A megközelíthetőség részben a Magyar Állam tulajdonát képező 293 hrsz. útról lehetséges, amelyről azt rögzítik a felek, hogy a PRO-MOT, mint az út vagyonkezelője a Vagyonkezelési Szerződés alapján, annak hatálya alatt az út közterületként történő kiszabályozásáig folyamatosan biztosítja a köz számára az út használatát, karbantartását, továbbá köteles a nagyközönség számára nyitva tartani, az átjárást, a Balaton partjára való lejutást mindenkor biztosítani, folyamatosan tisztán tartani, közvilágosításáról a szükséges mértékben gondoskodni.

A 3.5. pont utolsó mondata rögzíti: „A Vagyonkezelési Szerződés megállapítása szerint a Magyar Állam Tulajdonában Álló Út ekként a köz számára nyitva álló magánterületnek minősül.”

A PRO-MOT Kft-t – mivel az egész szerződést elfogadta – köti ez a szerződéses rendelkezés.

Ez egyfajta előrelépés ahhoz az elutasító állásponthoz képest, amit a Településrendezési Szerződésben foglaltak érvényesítésére irányuló törekvéseink kapcsán a PRO-MOT-tól, az MNV Zrt-től és a Nemzeti Vagyon Kezeléséért Felelős Tárca Nélküli Minisztertől a korábbi években tapasztaltunk.
Állami segítség és támogatás nélkül a Club Aligával kapcsolatos ingatlanok ügyében nem tudunk eredményt elérni, ezért a szerződés 3.5. pontjában szereplő pozitívum – az előző állapothoz képest – értékelendő.
A TRSZ kapcsán újólag utalok arra – ha esetleg ez a felvetés ismét felmerülne –: az elővásárlási joggal érintett 294/12 hrsz. ingatlan eladásával összefüggésben a TRSZ-ben foglalt PRO-MOT kötelezettségekkel kapcsolatban – véleményem szerint – nincs olyan kötelezettsége a Kft-nek, amelyet peres úton kikényszeríteni lehetne. Emlékeztetek a 2021. júniusi ezzel kapcsolatos „Jogi vélemény”-re, amelyben kifejtettem: a TRSZ a szerződésszegés illetve a nem szerződésszerű teljesítés esetére szankcióként a szerződés felmondását rendeli a felek részére. (Lásd: TRSZ 8. pont)

Veszprém, 2022. szeptember 22.


Tisztelettel:


Dr. Megyery Tamás


ügyvéd

From: Dr. Megyery Tamás <megyery@invitel.hu> 
Sent: Tuesday, June 8, 2021 2:32 PM
To: bvilagos.polg@invitel.hu
Subject: FW: Jogi vélemény

Tisztelt Polgármester Úr!

Küldöm a Településrendezési szerződéssel és Vagyonkezelési szerződéssel kapcsolatos igényérvényesítés lehetőségéről írt jogi véleményemet.

Tisztelettel:

Dr. Megyery Tamás

ügyvéd


Tárgy:
A Településrendezési szerződéssel és a Vagyonkezelési szerződéssel kapcsolatos igényérvényesítés lehetősége
Polgármester Úr felkérésére megvizsgáltam a tárgyi szerződések szerinti, az Önkormányzat felé meglévő PRO-MOT kötelezettségekkel kapcsolatban az igényérvényesítési (kikényszeríthetőségi) lehetőségeket.

Az erre vonatkozó – kifejezetten a kikényszeríthetőség aspektusából kialakított – jogi álláspontomat az alábbiakban összefoglalom.

A Településrendezési szerződés és az általa szabályozott jogviszony az Önkormányzat és a PRO-MOT közötti együttműködést kiemelten kezelő, az egyeztetéseket hangsúlyozó, a közös döntéseket preferáló okirat, illetve kapcsolat.

Az együttműködési és előzetes egyeztetési kötelezettség, illetve elvárás szó szerinti kifejezése sokszor megjelenik a szövegben, valamint a megállapodás szelleme, az abból megállapítható szerződéses akarat egyértelműen és mindenekelőtt az együttműködést, az előzetes egyeztetést és a közös döntéseket célozza. (Pl. 3.6., 3.7., 4.2., stb. pontok)

Természetesen elvileg egy, a fentiek szerint szerkesztett együttműködési okiratból is származhatnak olyan kötelezettségvállalások, amelyek – a másik fél önkéntes teljesítésének hiányában – végső soron peres úton érvényesíthetők (kikényszeríthetők), vagy a szerződésbe beépített konkrét jogkövetkezmények alapján, vagy pedig, ha a felek a megállapodásban úgy rendelkeztek: a szerződésszegés általános szabályai szerint.

Az igényérvényesítési (kikényszeríthetőségi) lehetőség realitását mindig az adott ügy, jogeset konkrét feltételei, körülményei, bizonyítékai alapján lehet megítélni.

Nézzük a mi ügyünket, melyek azok a szerződés szerinti lényeges PRO-MOT kötelezettségek, amelyekkel kapcsolatban az igényérvényesítés (kikényszeríthetőség) lehetősége szóba jöhet és ezekhez egy esetleges peres eljárásban milyen jogkövetkezmények (szankciók, eszközök) rendelhetők, milyen tartalmú kereseti kérelmet lehet előterjeszteni, milyen várható eredménnyel.

A Településrendezési szerződés 3.4. pontja a következők szerint rendelkezik:

„A PRO-MOT támogatja a Településrendezési Eszközök megalkotása által lehatárolt Balatonvilágos
295/4 hrsz-ú ingatlanból a 40/2004.(XII.30.) TNM rendelet szerinti 10 méter terület, valamint az azzal párhuzamosan húzódó további 20 m-es területsáv, továbbá a közútként kiszabályozásra kerülő Balatonvilágos 293, 296 és 298 hrsz-ú ingatlanok ingyenes önkormányzati tulajdonba kerülését, mely területek az egyértelműség érdekében a jelen Szerződés 2. sz. Mellékletén kerültek feltüntetésre.
– 2 –
Erre külön megállapodásban kötelezettséget vállal, ezt követően haladéktalanul kezdeményezi a Magyar Nemzeti Vagyonkezelő Zrt.-nél (továbbiakban: „MNV”) a hivatkozott területek vagyonkezelői szerződés hatálya alóli kivételét az ingyenes önkormányzati tulajdonba kerülés céljából, ennek esetleges eredménytelensége esetén a területek önkormányzati tulajdonba kerülését a Vagyonkezelési Szerződés 3.7.3. pontja szerint.

A PRO-MOT nyilatkozik a fentiek végrehajtása érdekében ezen területekre vonatkozóan a terület változási vázrajzát a lehető legrövidebb határidőn belül elkészítteti, a tulajdonos képviseletében eljáró MNV által jóváhagyatja és benyújtja a Siófok Járási Földhivatalhoz. Az eljárás megindításáról, a keletkezett dokumentumokról, az ügy állásáról folyamatosan tájékoztatja az Önkormányzatot.”
A 7.3.1. pont az alábbi:

„PRO-MOT vállalja, hogy a kizárólagos tulajdonában álló, jelenleg a Balatonvilágos 294 hrsz. ingatlan részét képező, a jelen Szerződés 4. sz. Mellékletén zölddel feltüntetett területet (továbbiakban: „Aliga II Sétány”), azt követően, hogy az telekalakítás útján önálló helyrajzi szám alatt az ingatlan-nyilvántartásba bejegyzésre került – a jelenlegi állapotában – a gyalogos forgalom előtt megnyitja és folyamatosan nyitva tartja.”

A 7.3.2. pont az Aliga II. sétány-használatának részletszabályait tartalmazza.

A 3.4. pontban körülírt területsávra és a megjelölt ingatlanok önkormányzati tulajdonba kerülésére vonatkozó támogatási kötelezettségének, továbbá a területek vagyonkezelői szerződés hatálya alóli kivételére és ingyenes önkormányzati tulajdonba adására vonatkozó kezdeményezési kötelezettségének a PRO-MOT eleget tett.

Ezen szerződéses kötelezettségeinek teljesítését igazolni tudja azzal a csatolt 2013. december 18-i, közjegyzői okiratba foglalt „Nyilatkozat”-ával, amelyet az MNV Zrt. igazgatójának
Dr. Boncz Jenő igazgatónak eljuttattak.

Ez a „Nyilatkozat” szó szerint tartalmazza azt a támogatási és kezdeményezési kötelezettséget, amelyet a PRO-MOT vállalt a Településrendezési szerződésben.

Mivel a rajzok is előkészültek és benyújtásra kerültek, a 3.4. pontban vállalt kötelezettségek teljesítése nem maradt el, nincs mulasztás a PRO-MOT részéről, emiatt nem mutatható ki szerződésszegés.
A 7.3.1. pontban a PRO-MOT azt vállalta, hogy a tulajdonában álló Aliga II. sétányt (294 hrsz. ingatlan) a jelenlegi állapotában a gyalogos forgalom előtt megnyitja és folyamatosan nyitva tartja, továbbá a 7.3.2. pontban a gyalogos átjárás, ott tartózkodás feltételeinek betartásával a használatot engedélyezi.
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A PRO-MOT az ingatlanon telekosztást hajtott végre, ez a felparcellázási rendelkezése arra utalhat, hogy – bár tudomásom szerint a folyamatos gyalogos forgalom megtiltása nem történt meg – nem zárható ki: vállalt kötelezettségét nem kívánja teljesíteni a jövőben, tehát felvetődhet a szerződésszegés megállapíthatósága, következésképp az ezzel kapcsolatos önkormányzati igény érvényesítése (kikényszeríthetőség) peres eljárásban.

Itt kénytelen vagyok a jobb érthetőség érdekében az igényérvényesítés lehetőségéről nagyon röviden néhány gyakorlati megjegyzést tenni.
A peres úton történő igényérvényesítés keresetlevéllel indul, a keresetfajták közül a mi esetünkben a marasztalási, vagyis a teljesítés iránti kereset jöhet szóba.

Ennek több feltétele van, mindenekelőtt az, hogy a kereseti kérelemben kétséget kizáróan, további értelmezést nem igénylő módon meg kell határozni, hogy az ellenféllel szemben milyen tartalmú jogvédelmet, milyen tartalmú ítéletet kérünk.

A kereseti kérelemnek egyértelműnek, határozottnak és végrehajthatónak kell lennie, továbbá a marasztalási kereset feltétele az is, hogy a követelésnek (igénynek) lejártnak, azaz esedékesnek kell lennie.

Az érvényesíteni kívánt jognak az egyértelmű nevesítését is megköveteli a bíróság, kifejezetten meg kell jelölni, hogy az alperessel szemben milyen jogalapon, mely jogunkat akarjuk érvényesíteni.

Az ügyünkben irányadó tényállás alapján aligha lehet olyan keresetlevelet összeállítani, amelyet a siker reményében nyújthatnánk be.

Az aggodalmat növeli az a jogi tény, hogy a felek a megállapodásban a szerződésszegés esetére speciális jogkövetkezményeket építettek be és mellőzték a Ptk-nak a szerződésszegésre vonatkozó általános szabályait, ezekre még csak nem is utaltak.

A szerződésszegés esetén alkalmazható jogosultság például a természetbeni teljesítés követeléséhez való jog, megfelelő korlátozások mellett. Ez azonban nem szerepel a szerződésben.

A Településrendezési szerződés ugyanis a szerződésszegés, illetve a nem szerződésszerű teljesítés esetére elsősorban a szerződés felmondását rendeli a felek részére.

A 8. pont a következő:

„8. Felmondás

8.1. Amennyiben a Felek bármelyike a jelen Szerződésből eredő kötelezettségét megszegi úgy a másik Fél jogosult a jelen Szerződést azonnali hatállyal írásban felmondani, feltéve, hogy a felmondást megelőzően a szerződésszegő felet írásban a szerződésszerű állapot helyreállítására – legalább 30 napos póthatáridő tűzésével – felszólította és a póthatáridő eredménytelenül telt el.”
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Tovább szűkíti a jogkövetkezmények (kikényszeríthetőség) lehetőségét és a garanciális feltételek alkalmazhatóságát a 7.9.2. pont, amely szerint a PRO-MOT jogosult bármely kötelezettségének (vagy annak adott részének) természetbeni teljesítése helyett kötelezettségvállalást helyettesítő eszközt (biztosítékot) alkalmazni.

„7.9.2.1. Felek megállapodnak, hogy PRO-MOT a fenti bármely kötelezettségének (vagy annak adott részének) természetbeni teljesítése helyett – amennyiben annak teljesítése műszakilag vagy egyéb Felek által közösen megegyezett okból lehetetlenné válik, jelentős többletköltségekkel járna vagy a Felek eredeti céljának elérésére alkalmatlanná válna – jogosult egy az adott kötelezettségvállalás (vagy annak adott része) értéknek megfelelő biztosíték – mely biztosíték értékének meghatározása érdekében, amennyiben az jelen Szerződés alapján nem egyértelmű, a felek jóhiszemű egyeztetéseket folytatnak - – nyújtásával helyettesíteni az adott kötelezettségvállalás teljesítését.”

Korlátozza az Önkormányzat lehetőségeit a 10.1.2. pont, amely bármely felmerülő kérdéssel, illetve üggyel kapcsolatban az MNV Zrt. megkeresését megelőzően előzetes egyeztetést ír elő.

„10.1.2. Az Önkormányzat kötelezettséget vállal arra, hogy az MNV-vel kizárólag a PRO-MOT-tal történő előzetes egyeztetést követően veszi fel és tartja a Kezelt Ingatlanok értékesítésével összefüggésben a kapcsolatot. Kötelezettséget vállal továbbá arra, hogy valamennyi MNV-vel történő egyeztetésre a
PRO-MOT-ot (előzetesen és írásban) meghívja, a PRO-MOT-tal folyamatosan egyeztet és PRO-MOT-ot valamennyi információról haladéktalanul tájékoztatja oly módon, hogy az Önkormányzat Polgármestere bármely felmerülő kérdéssel illetve üggyel kapcsolatban az MNV megkeresését megelőzően írásban tájékoztatja PRO-MOT-ot. Amennyiben PRO-MOT az Önkormányzat Polgármesterének írásos tájékoztatásával kapcsolatban annak kézhezvételét követő 5 munkanapon belül írásban kéri, akkor Felek kötelesek az MVN-vel történő kapcsolatfelvételt megelőzően – előzetesen egyeztetett időpontban – az ügyben személyes egyeztetést tartani és erről írásos feljegyzést készíteni.”

Szintén speciális jogkövetkezményt szabályoz a 7.3.3. pont, amely arra utal, hogy az egyes szerződésszegésekhez egy adott jogkövetkezmény tartozik, vagyis a nevesített esetekre nevesített szankciók alkalmazhatók.

„Felek jelen Szerződés 3.7. pontjának megfelelően kifejezetten rögzítik, hogy amennyiben a PRO-MOT vagy bármely jogutódja tulajdonában, illetve vagyonkezelésében álló ingatlanra vonatkozóan Felek kölcsönös és írásbeli megállapodása nélkül lép hatályba bármilyen Változtatás, akkor a Változtatás hatályba lépésének napján megszűnik PRO-MOT jelen 7.3.1. és 7.3.2. pontokban rögzített kötelezettsége és PRO-MOT jogosult az Aliga II Sétány területét (jelen Szerződés 4. sz. Mellékletén zölddel feltüntetett területet) lezárni.”

Esetleges peres eljárásban a PRO-MOT védekezhetne a fentiek alapján azzal, hogy amennyiben szerződésszegésre hivatkozunk, éljünk a felmondási jogunkkal, mint jogkövetkezménnyel.
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Érvelhetne azzal a PRO-MOT, hogy egyéb garanciákat nem tartottak szükségesnek beépíteni a felek a megállapodásba.

A Településrendezési szerződés kapcsán megjegyzem, hogy a jelen jogi vélemény nem érinti a PRO-MOT oktatási-nevelési infrastruktúrával összefüggő vállalásait, azok a megállapodás alapján az ingatlanfejlesztés volumene és üteme szerint alakulnának.

A Vagyonkezelési szerződés – mint ismeretes – a KVI (jogutódja az MNV Zrt.) és a
PRO-MOT között jött létre. Ebben a jogviszonyban félként az Önkormányzat nem szerepel, csupán utalás történik kötelezettségvállalás és végrehajtandó rendelkezés mellőzésével helyrajzi szám nélkül hivatkozott „közterületként kiszabályozott” ingatlanok önkormányzati tulajdonba adására, feltételhez kötötten, valamint a 30 méteres területsávra vonatkozó elővásárlási jogra.

„3.7.3. Amennyiben a KVI a Megvehető Ingatlan(oka)t értékesíti Vagyonkezelő részére és ezzel egyidejűleg a közterületként kiszabályozott minden ingatlan az Önkormányzat részére tulajdonbaadásra kerül, azzal, hogy a 3.1. e) pont szerinti kikötő vagyonkezelési joga jelen Szerződésnek feltételeinek megfelelően továbbra is Vagyonkezelőt illeti meg, akkor a Szerződés megszűnik és a Felek a vételárba a megfizetett vagyonkezelői díjat az alábbiak szerint számítják be. A Megvehető Ingatlan(ok) vételárába az Időarányos Egyszeri Díj területarányos része, továbbá az ezt meghaladó Időarányos Egyszeri Díj azon része kerül beszámításra, mely meghaladja a közterületként kiszabályozott ingatlanok forgalmi értékét. A Vagyonkezelő tudomásul veszi, hogy ez esetben a közterületként kiszabályozott ingatlanokra eső és a vételárba nem beszámítható Egyszeri Díj az Önkormányzat javára, annak tulajdonszerzése ellenértékeként beszámításra kerül, feltéve, hogy arról a Vagyonkezelő és az Önkormányzat előzetesen megállapodott. A Vagyonkezelő tudomásul veszi továbbá, hogy részére a Szerződés megszűnése esetén az Egyszeri Díjon felül további vagyonkezelői díj visszatérítésre nem kerül.”

„3.10. Vagyonkezelő tudomással bír arról, hogy Balatonvilágos Község Önkormányzatát (továbbiakban: „Önkormányzat”) a 2000. évi CXII. tv. 20. § (4) bekezdése alapján a 295/4 hrsz-ú ingatlan part menti
30 méteres területsávjára elővásárlási jog illeti meg, mely elővásárlási jogát az Önkormányzat a 30 méteres sáv tekintetében kizárólag a 295/4 hrsz-ú ingatlan – vagy az abból kialakítandó és a parti 30 méteres sávot érintő ingatlan – értékesítésekor gyakorolhatja. A TNM rendelet szerint a 295/4 hrsz-ú ingatlan egy része közterületi (közpark) funkciót kap.”

A Vagyonkezelési szerződés alapvetően a PRO-MOT-nak a vagyonkezelésbe adott ingatlanokkal kapcsolatos jogviszonyát szabályozza, az Önkormányzatnak ebből a megállapodásból eredően nincs közvetlen érintettsége.

Ennek azért lehet jelentősége egy peres eljárás során, mert a bíróság nem csak magát a perindítási jog eljárásjogi kérdéseit, a keresetindítás feltételét vizsgálja, hanem ezzel összefüggésben az ú.n. kereshetőségi jogot és annak körét, esetleges korlátozottságát.
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A kereshetőségi jog alapvetően anyagi jogi kérdés, azt jelenti, hogy az Önkormányzat jogosult-e a perbeli igény (tulajdonjog) érvényesítésére (kikényszerítésére), azaz megállapítható-e az ügyben az Önkormányzat közvetlen érintettsége, megilleti-e az Önkormányzatot a keresettel érvényesíteni kívánt jog az MNV Zrt-vel szemben.

Álláspontom szerint a Vagyonkezelési szerződésből kötelező erővel nem állapítható meg, hogy az Önkormányzat tulajdonába kell adni meghatározott időben az ingatlanokat és sajnos olyan jogszabály sincs, amely ettől a szerződéstől függetlenül kötelezné az MNV Zrt-t erre.

A bíróság akkor állapítja meg általában a tulajdoni perben a tulajdoni várományos tulajdonjogát, ha ez a váromány – legalább közvetve – jogszabályon alapul.

Nincs kizárva, hogy a perbeli anyagi jogi legitimáció (kereshetőségi jog) hiánya miatt a bíróság elutasítaná a kereseti kérelmet.

* * *

Sajnálom, ha a fenti jogi véleményemmel esetleg csalódást okoztam, különösen azoknak, akik kizárólag a „jogi útra terelésben” látják a megoldást. A megalapozott döntéshozatal érdekében fontosnak tartottam rámutatni azokra a jogi körülményekre és szerződéses feltételekre, amelyek nem feltétlenül támasztják alá azt a várakozást, hogy a helyzet peres eljárással az Önkormányzat számára kedvezően rendezhető.

Veszprém, 2021. június 8.

Tisztelettel:


Dr. Megyery Tamás
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