Teleptilésrendezési szerzdédésben eld lehet irni feltételeket, amelyek teljesitéséhez kotott a
telepiilésrendezési eszkoz alkalmazasa, ezaltal a fejlesztd altal kivant célnak a helyi 6nkormanyzat
részérdl torténd elfogadasa.

[1997. évi LXXVIIL. toérvény 17., 27., 28., 30/A. § ]

Az inditvany alapjaul szolgalo tényallas

[1] A Kuria el6tt 1évo P£v.1.20.730/2016/8. szdmu ligyben a felperes maganszemély (tovabba mas
perben nem 4116 maganszemélyek) és Gyér Megyei Jog Vérosi Onkormanyzat (a tovabbiakban:
Onkorményzat) telekalakitasi megallapodast kotdttek, melynek 2. pontja értelmében kialakitdsra
keriilnek a kozos tulajdonu, beépitetlen teriiletek megkozelitését szolgald gyori .../4 és .../7 hrsz.-0,
kozforgalom szamara megnyitott maganutak.

[2] Az alperes a megallapodéds aldirdsanak feltételéiil szabta, hogy a felperessel kétoldalu
megallapodas jojjon létre. A kétoldali megallapodés tartalmazza kovetkezOket: a felperesnek
tervdokumentaciot kell készittetnie €s jovahagyatnia, ki kell épitenie az ut- és egyéb jarulékos
infrastrukturat, beleértve a kozvilagitds megépitését is, be kell szereznie az ut forgalomba
helyezéséhez sziikséges hatdsagi engedélyeket. E szerzddés 4. pontja rogziti, hogy az utakat a
telektulajdonosok kotelesek kozteriiletként kialakitani.

[3] Mindezek elkésziilte utan, a kétoldala megallapodas alapjan, az alperes a nem Snkormanyzati
tulajdonti tulajdoni hanyadokat, valamint a megéplilt miszaki Iétesitményeket kiilon
telepiilésrendezési szerzddés alapjan téritésmentesen a tulajdonaba ¢€s a kezelésébe atveszi.

[4] A felperes keresetében a kétoldali megallapodas érvénytelenségének megallapitasat tobb ok
miatt kérte. Egyebek mellett azt sérelmezte, hogy az alperes dnkorméanyzat — kényszerhelyzetet
teremtve — maganszemélyek koltségén infrastruktarat 1étesittet, végil pedig az ingatlanok és a
létesitmények téritésmentesen keriilhetnek dnkormanyzati tulajdonba.

[5] Az alperes érdemi ellenkérelme a kereset elutasitdsara iranyult. Eldadta, hogy a hasonld
esetekben is alkalmazott szerzodéses konstrukcio kereteit onkormanyzati rendelete hatarozza meg.

[6] A felperes keresetét birdsag jogerds itélete elutasitotta. Az ez ellen benyujtott feliilvizsgalati
kérelme alapjan folyamatban 1év6 eljarasban inditvanyozta az alperes 17/2011. (V1. 27.) GYMJVO
rendeletének (a tovabbiakban: Or) a Kuria Onkormanyzati Tanicsa (a tovéabbiakban:
Onkormanyzati Tanécs) 4ltal torténd feliilvizsgalatat és annak 6. § (3) bekezdése megsemmisitését.
Ervelése szerint az Or. e szakasza ellentétes az épitett kornyezet védelmérdl szolo 1997. évi
LXXVIIL torvény (a tovabbiakban: Etv.) szabélyaival. A 28. § (1) bekezdése szerint az utak és
kozmiivek megvalositasa a helyi onkorményzat feladata, a téritésmentes tulajdonba adas pedig az
Etv. 27. § (1) és (3) bekezdését sérti. A felperes szerint indokolatlan és jogsértd a rendelet 6. § (3)
bekezdésében szabalyozott kétoldala megallapodas altalanossa tétele is, mert az Etv. 30/A. § csak
megfeleld elokészitést kovetden, nagyobb jelentOségii fejlesztések esetén teszi kotelezové ilyen
megallapodas megkdtését.

[7] A felperes érvelése szerint épitési telekre mindaddig nem is vonatkozhatnak az épitmény
elhelyezésével kapcsolatos eléirdsok, amig az épitkezés megkezdéséhez sziikséges hatdsagi eljarast
a tulajdonos meg nem inditja. Az épitési engedély kialakitasanak sem feltétele ezért az alperes altal
elvart teljes kozmiivesitettség. A felperes utalt ezzel kapcsolatban az Onkorminyzati Tanacs
Ko6f.5.028/2015/7. szamu hatarozatara, amely a hasznalatbavételi engedélyezési eljarast megel6z6



teljes kozmiivesitettségre vonatkozd kovetelmény jogsértd jellegét mondta ki. Mindezek alapjan a
felperes szerint az alperes azon igénye is jogsértd, hogy a telekalakitassal egyidejiileg végezzeék el
mindezen beruhazasokat a tulajdonosok.

[8] A Kurianak az alapul fekvo feliilvizsgalati ligyben eljard tanacsa (a tovabbiakban: Eljaré Tanacs)
a felperes inditvanyaban foglaltak alapjan — a Polgari perrendtartasrol szold 1952. évi 1. térvény (a
tovabbiakban: Pp.) 155/C. § (3) bekezdésének megfeleloen az eldtte folyo feliilvizsgélati eljaras
egyidejii felfiiggesztése mellett — kezdeményezte az Onkormanyzati Tanacs eljardsat, melyet a
birdsagok szervezetérdl és igazgatasarol szolo 2011. évi CLXI. térvény (a tovabbiakban: Bszi.) IV.
fejezet 15. pontja szabalyoz.

[9] Az Eljar6 Tanacs a felperes kérelme alapjan annak vizsgélatat kezdeményezte, hogy az alperes
17/2011. (V1. 27.) GYMJIVO szamu rendelete 6. § (3) bekezdése ellentétes-e az Etv. 27. § (1) és (3)
bekezdésével, 28. § (1) bekezdésével, valamint 30/A. §-a4nak rendelkezéseivel. Vagyis a kérdés az,
miutdn az alperes Onkormanyzat atharitotta a kozteriilet kialakitdsanak kotelezettségét,
téritésmentesen megszerezheti-e a kozteriilet tulajdonjogéat. Az Eljaré Tanacs megéllapitasa szerint
az onkormdanyzat kdzhatalmi és tulajdonosi szerepeinek keveredését az Onkorményzati Tandcs
feliilvizsgalati gyakorlatdban mar t6bbszor jogszabalysértének mondtak ki.

Az Onkorményzat allasfoglaldsa

[10] Az Onkormanyzat allasfoglalasaban kifejtette, hogy a telepiilésrendezési szerzédést az Etv.
telepiilésrendezési feladatok megvaldsitasat célzo sajatos jogintézmények kozott szabalyozza.
Eszerint ez egy megallapodés a fejlesztd és az Onkormdnyzat kozott, ami akarategyezOség esetén

jon létre.

[11] Ettol teljesen eltérd jogintézmény a helyi kozat céljara torténd lejegyzés, illetve a
kozutfejlesztési hozzajarulas. A kiillonb6z6 jogi megoldasok elmeit nem szabad Osszekeverni.

[12] A felperes feleldssége mindazonaltal, ha nem volt tisztaban a szerzddési kapcsolatokkal és a
jogintézmény tartalmaval. Mindezek alapjan az Onkorményzat az Or. vitatott rendelkezése
hatalyaban fenntartdsat és az inditvany elutasitasat kérte.

A Kuria Onkorméanyzati Tanicsa dontésének indokolasa

[13] Az inditvany az alabbiak szerint nem megalapozott.

[14] Az Or. vonatkozé rendelkezései:

2.8

5. telepiilésrendezési szerzddés (a tovabbiakban: TRSZ): olyan polgari jogi megéllapodas, mely a
telepiilésfejlesztési célok megvaldsitasa érdekében vallalt kotelezettségeket, miiszaki, jogi
feltételeket és biztositékokat rogziti.

(..)

[15] Az akkor hatélyos



,’6' §

(..)

(3) A TRSZ-ben rogzitett és a fejlesztd altal 1étrehozott kozteriileteket, kozmuiiveket, valamint egyéb
mitargyakat a fejlesztd kiilon megéllapodas alapjan téritésmentesen az 6nkormanyzat tulajdonéba
adja. A felmeriil6 kozteher-fizetési kotelezettség minden esetben a fejlesztot terheli.

[16] A telepiilésrendezési szerzddés egy fejlesztési megallapodas. Helyesen hatarozzak meg az Or.
2. § 5. pontjaban polgari jogi megallapodasnak, amelynek alanya a fejlesztd és az onkormanyzat. A
felek kozott 1étrejovo érdekegyezdség alapja az, hogy a telepiilésfejlesztés kozosségi eszkdzoket is
igényel, aminek hasznai gyakran — un. kiils6 gazdasagi hatasok — eredményeként magantulajdont
ingatlanok értékének novekményében erdteljesen megjelennek. A kozosségi érdekii beruhdzasok
megvalositdsa vagy az ilyen hasznokbdl mas formédban vald visszatérités a kozdsségi eldnyodk
rendelkezésre bocsatasanak feltétele. Az Onkormanyzat a kozosségi erdforrasokat jellemzden
tulajdonosként, illetve kozpolitika megvaldsitdjaként, és nem hatdsdgi jogkor gyakorlojaként
bocsatja rendelkezésre.

[17] Jelen esetben helyesen érvel az Onkormdanyzat, hogy a telekalakitds onmagaban egy
értékndveld akcio. Ennek végrehajtasdhoz szabott feltételeket az Onkormanyzat, és ennek kerete az
altala megkovetelt szerzddéslanc: telekalakitas—kétoldalh megallapodas (a ,.fejlesztovel”)—
telepiilésrendezési szerzodés.

[18] A Kuria Onkorméanyzati Tanacsa indokoldsa ezen a pontjan a kovetkezd megallapitasokat teszi.
Egyrészt megallapitja, hogy maga a konstrukcid, az annak alapjaul szolgald szabalyozas nem
jogellenes, amikor feltételeket hatdroz meg. Masrészt viszont e keret kitoltése a konkrét
megallapodas koriilményeivel (példaul, hogy a kétoldalu megallapodas tartalmazhat-e rendelkezést
az abban nem részes telektulajdonosokra, vagy hogy a felperes okkal vagy ok nélkiil nem volt
tisztaban a konstrukcio 1ényegével) jelen esetben nem tartozik az Onkormanyzati Tanacs vizsgalata
korébe.

[19] Az Onkormanyzati Tanacs az Or. 6. § (3) bekezdését tehat ez elébbiek utan nem tartja az Etv.
30/A. §-aba iitkozonek sem. Telepiilésrendezési szerzodésben eld lehet irni feltételeket, amelyek
teljesitéséhez kotott a telepiilésrendezési eszkdz alkalmazasa, ezaltal a fejleszté altal kivant cél
onkorményzati elfogadasa.

[20] A nem (kizarolag) koltségvetési forrasbol megvalodsitott infrastrukturalis 1étesitményekre
egyébként jogrendiinkben van hasonld intézmény. A vizgazdalkodasrél szolo 1995. évi LVIIL.
torvény (44/A. §) szerint a vizikdézmi tarsulat az elkésziilt vizikbzmivet szolgéltatasra alkalmas
allapotban az Onkormanyzat (6nkormanyzati tarsulds) részére atadja. Szintén ellenszolgéltatds
nélkiil, aminek részletes menetérél a 160/1995. (XII. 26.) Korm. szamu rendelet 17-22. §-a
rendelkezik. A  vizikdzmi-tarsulat az érintett ingatlantulajdonosok tulajdoni tobbsége
akarategyezése alapjan létrejovo specialis jogintézmény.

[21] A hazai joggyakorlatban tehat nem is példa nélkiil 4ll6 megoldast lehet alkalmazni a vitatott
jogintézmény keretében, azaz az elkésziilt kozcélu fejlesztési kozat atadasat és miikodtetésének

biztositasat illetGen.

[22] Az Eljar6 Tanacs kérdéseiben szerepel az Onkorményzati szabalyozds és a magéanjogi



megallapodasok szabalyszeriisége is. Az Onkormanyzati Tanacs, miként a konkrét iigyben, gy
altalaban sem lat ebben az Osszefiiggésben kezelhetetlen ellentmondast. Piacgazdasagban
természetes, hogy a helyi Onkorményzat gazdalkodik, vagyonaval rendelkezik, masfeldl pedig
kozhatalom birtokosa. Jellemzden mind a két szerepét kdzcélok megvalositasa érdekében latja el.
EbbSl nem kovetkezik pozicioi osszekeveredése. Eppen ellenkezdleg, a kiilonbozd kozjogi és
maganjogi megoldasoknak, adott esetben azok rendezett kapcsolodédsainak, éppen a hatarok pontos
meghuzasat és az alkalmazott jogintézmények tipusdhoz igazod6 garanciak meglétét kell
biztositaniuk. Vagyis a kozjogi és a maganjogi kapcsolatok tartalmat jogintézményenként célszerii
vizsgalni, altalanos korlatokat nem volna értelme allitani.

[23] Igy a probléma tipusat illetden az inditvanyban folhozott kuriai dontések mind a kozteriiletek
funkcidvaltasaval, azaz  jellemzéen  fejlesztésbe = vondssal  kapcsolatosak  (Kuria
Kfv.IV.37.056/2016/5, Kfv.IV.37.940/2015., K{v.IV.37.470/2013.). Mindegyik dontés ugy talalta,
hogy nincs ellentmondas, ha az dnkorményzat kozteriilet besorolasu tulajdona hasznalati kérdéseit
illetéen kozhatalomként jar el, majd utdna teriiletatsorolassal és funkciovaltassal akar maganjogi
érdekeltként, példaul fejlesztdként 1ép f6l. Maga az a folyamat egyébként, amikor az dnkormanyzati
torzsvagyonbol meghatarozott tulajdoni targy meghatarozott eljaras keretei kozott kikeriil, az
onkormanyzat {izleti vagyona lesz, ezzel az onkormanyzati pozicio6 valtozik, teljesen természetes.

[24] Jelen iigyben azonban nem ilyenrdl van szé. Az Onkormanyzat telekalakitassal [az Etv. 17. § c)
pont alatti tovabbi telepiilésrendezési eszkdz] jellemzOen varospolitikai célt valdsit meg adott
esetben vallalkozoi téke bevonédsaval, aminek megvalositasahoz jogszeriien tamaszthat feltételeket.
fgy telepiilésrendezési szerzédés megkotésén keresztill kozosségi beruhdzas megvalositasat
kikotheti, aminek vallaldsa természetesen a fejlesztén mulik. Az Onkorményzatok altal eldirt
céloknak, miként fejlesztési dontéseiknek is, kontrolljat jogilag végsdé soron a testiileti
dontéshozatalhoz kotott szabalyozasi terv képviseld-testiileti elfogadésa jelenti. Az dnkormanyzati
fellépés tehat nem egyoldalu €s nem is ellensuly nélkiili.

[25] Az Or. vitatott szakasza ezért nem ellentétes az Etv. rendelkezéseivel.

[26] A fentiekre tekintettel a Kuria Onkorményzati Tandcsa az inditvanyt a Bszi. 55. § (3) bekezdése
alapjan elutasitotta.

(Kiria, K6£.5.014/2017.)



