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A "SOPRONI MELYGARAZS' UGYE

Dr. Kovacs Zoltan Balazs, LL .M.

A Legfelsdbb Birdsag "soproni mélygarazs' tgyben hozott itélete az elmuilt idoszak
egyik legnagyobb sajtoérdeklodésre szamot tartdé dontése. Az aldbbiakban roviden
ismertetjik az Ugy ténydllésdt, a Legfelsdobb Birdsag dontését, tovabba a dontés
kovetkeztében el6alld helyzet miatti tovabblépés igényét és lehetseges iranyét.

D TENYALLAS

A perbeli felek megéllapodast kotottek, melynek keretében az alperes ,Uzleti alapon
mikods”, nyilvanos parkolést biztositd6 mélygardzs épitését véllalta a felperes
Oonkormanyzat ingatlana alatt, mely annak nyilvantartott térzsvagyona, koztertilet volt.
Az alperes tovébba véllalta a felszini koztér széles korti rekonstrukcidjét. A felek
megallapodésa értelmében az alépitmény mélygarazs 6ndllo helyrajzi szamot kap és az
ingatlan-nyilvantartasba torténé bejegyzésével az alperes tulajdonaba kerdl.

A felek a megdllapodasukban foglaltak szerint jartak el, megtortént az ingatlan
megosztésa, kiadasra kerlilt a mélygarazsra az épitési engedély, amelynek munkalatai a
per ideje alatt a befejezéshez kdzeledtek.

A felperes 6nkormanyzat a megéllapodas semmisségének a megallapitésat keérte.
2 A LEGFELSOBB BiROSAG DONTESE

Az itélet értelmében a megdllapodas semmis, mivel "forgalomképtelen ingatlan
felszinén, felszine alatti vagy feletti részén emelt épllet tulajdonjogat kizardlag a
foldtulajdonos szerezheti meg; kovetkezésképpen forgalomképtelen ingatlan esetén
osztott tulajdon kel etkezése kizart".

A Legfelsébb Birdsag itéletének indokolésdban kifejtette, hogy "a forgal omképtel enség
egyrészt azt jelenti, hogy az ilyen dolgokra nézve tulajdonosvéltozas még eredeti
szerzésmoddal sem johet |étre, masrészt magaban foglalja a tulajdonos rendelkezési
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joganak jelentds szikitését, amely a dolog elidegenitése mellett kizarja annak
megterhelését is."

3 A LEGFELSOBB BIROSAG DONTESE FENYEBEN ELOALL O PROBLEMAK

Az elmult években tobb, a soproni mélygarédzs perben foglalt jogviszonyhoz hasonl6
megallapodés szlletett, igy szamos, a forgalomkeéptelen kdzvagyon dologi jogi
megterhelésén alapul6 beruhazas indult el, foként kilfoldi befekteték bevonasaval. Sok
megyeszekhely, véros onkorményzata épittetett forgalomképtelen torzsvagyon alatt
hiz6do mélygardzst, amelynek tulajdonjogaért cserébe a felszin teljes rekonstrukciojat
vallal(ta) a befekteté. Ezeknek a beruhézasoknak a finanszirozasa leggyakrabban banki
hitelbé| torténik, ahol a kolcson egyik fedezete tipikusan a befektet6 tulajdonaban allé
mélygardzs. Kérdéses, hogy milyen feltételekkel folytathatoak tovébb ezek a
beruhézéasok és, hogy azok folytatasa a beruhazok érdekében all-e még.

Bizonytalan, hogy a perbelihez hasonl6 konstrukciokat az ©nkormanyzatok
megtamadjak-e. E tekintetben mindenféleképpen joggal meril fel a kérdés, hogy van-e
olyan idébeli korlat, amikor atulajdonjogat az épittets-beruhazd vagy téle harmadik fél
szerzé maganjogi jogalany véglegesnek érezheti.

Amennyiben a mélygardzs tulajdonosaként bejegyzett befektet6 nem adja e a
mélygarézst harmadik félnek, Ugy az dnkormanyzat idobeli korlat nélkil érvényesitheti
tulajdoni igényét a befektetével szemben, tekintve, hogy a tulajdoni igények nem
évilnek el.

Amennyiben a befektet6 idokozben eladta harmadik személynek a mélygarazst, akkor
"azzal szemben, aki tovabbi beegyzés folytan, az €l6zd bejegyzés érvényességében
bizva, jéhiszemiien szerzett jogot, a torlés keresetet a kézbesitéstél szamitott hatvan
nap alatt lehet meginditani, ha az eredetileg érvénytelen bejegyzésrdl sz0l6 hatérozatot
a sérelmet szenveds fél részére kézbesitették. A bejegyzéstsl szamitott hdrom év alatt
lehet a torlés keresetet meginditani, ha kézbesités nem tortént." Ebbol kdvetkezéen az
onkorményzat a bejegyzéstél szamitott harom éven belll érvényesitheti igéenyét a
johiszemii harmadik fél szerzével szemben. Mindezt tekintetbe véve valdszinisitheto,
hogy a tulgjdonosként bejegyzett befekteté-beruhdzd képtelen lesz értékesiteni a
mélygarazst, hiszen milyen harmadik személy vélalnd annak Odiuma, hogy
tulgjdonjogénak bejegyzésétél szamitott hdrom évig kellene attdl tartania, hogy az
Oonkormanyzat érvényesiti vele szemben tulgjdoni igényét.

Abban az elsoként emlitett esetben, ha a befekteté-beruhdzé nem adja el a mélygarazst,
kérdéses, hogy miként lesz képes az onkormanyzat teljesiteni tulajdonosi igényének
érvényesitése esetén a beruhazd Kkartéritési igényét, kulonos tekintettel egy-egy
beruhézés kiemelkedé volumenére. Mindezek alapjan valdszinisitheté, hogy szamos
esetben az 6nkormanyzatnak nem all majd érdekében meginditani a torlési pert. Ettol
flggetlentl azonban a beruh&z6 kiszolgaltatott helyzetbe kerll, hiszen a mélygarazs a
fent elmondott okok folytan gyakorlatilag értékesithetetlen.
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(49) MEGOLDASKORVONALAZASA

A Legfelsébb Birdsag dontése fényében ex lege forgalomképtelen ingatlan tulajdonjoga
nem ruhézhaté &, tovébba az ilyen ingatlant dologi joggal (pl. haszonélvezeti,
haszndlati jog) megterhelni sem lehet. Vagyonkezel6i jog |étesitését forgalomképtelen
torzsvagyonon maga az 6nkormanyzati torvény zarjaki.

A komolyabb beruhazédsi konstrukciok elképzelhetetlenek dologi hitelbiztositékok
nélkldl. Joggal merll fel tehdt a kérdés, hogy a mostani jogszabdlyi kornyezetben
hogyan fognak az dnkorményzatok beruhézokat talalni a kozterllet alatt, vagy felett
hiz6do beruhdzasokhoz, hiszen a jelenlegi helyzetben a beruhazd az atala épitendo,
adott esetben milliardos ingatlanon semmiféle dologi jogot sem szerezhet, amelynek
kovetkeztében a beruhdzds az érintett ingatlanon alapitani szandékozott dologi
hitelbiztositékok segitségével valé finanszirozésa ellehetetlendl.

A megoldést talan éppen a Legfelsdbb Birdsag kozelmultban hozott dontése adja meg.
A KGD 2008.107 szam alatt kozzétett dontés a teleplilésrendezési eljrasa utalva
kimondja, hogy "az onkormanyzatok rendelettel azoknak az ingatlanoknak a
rendeltetését valtoztathatjak meg, amelyeket maguk soroltak a forgalomképtelen
ingatlanok kézé. Azon ingatlanok esetében, amelyeket torveny mingsitett
forgalomképtelennek, a rendeletalkotds nem jelenthet torvényes alapot a mingsités
megvaltoztatasara." Ebben a dontésében azt is kimondta az LB, hogy "az
onkormanyzatnak arra van lehetésége, hogy az ingatlanok jellegét telepilésrendezés
eszkozokkel valtoztassa meg." Ez azt az esetet jelenti, amikor "a képvisels-testllet
hatésagi eljarasokat indit annak érdekében, hogy a tényleges funkcidjuknal és
szerkezetiknél fogva nem onkormanyzati feladat- és hataskor ellatdsat, vagy
kdzhatalom gyakorlasat szolgal 6, tehét a torzsvagyoni kérbe nem illé vagyontéargyak a
forgalomképtelen vagyoni korbdl kikerUljenek...Mindaddig, amig a hat6sagi eljarasok
be nem fegezodnek, és az érintett ingatlanok koztér, kdzit, kdzpark megjeldlése nem
valtozk meg az ingatlan-nyilvantartasban, nem lehet ezeknek az ingatlanoknak az
elidegenitésérdl, megterhelésérdl, lekotéséral, biztositékul adasardl donteni.”

Az idézett KGD értelmében tehdt a hatdsagi eljarasok befejezédése utan az ingatlanok
elidegenithetok és megterhelhet6k. Kérdéses azonban, hogy melyek azok a tényleges
funkciojukndl és szerkezetiknél fogva nem Onkormanyzati feladat- és hatéskor
elldésat, vagy kozhatalom gyakorlésat szolgdld, a torzsvagyoni korbe nem ill6
vagyontargyak, amelyek a forgalomképtelen korbdl pusztén teleplilésrendezési
eszkdzokkel kikerllhetnek.

Telepllésrendezési eljaras hianyaban kérdéses, hogy a magénjogi forgalombdl kivont
forgalomképtelen koztulajdon a Legfelsébb Birdsag dontésének fényében mennyiben
lehet kotelmi viszonyok térgya. Bizonyéra nem lenne jogellenes a bérleti konstrukcio
egy olyan dolgon, ami egyébként nem képezheti adasveétel térgyét, de valoszinisithetd,
hogy teljes értékii megoldédst csak a maganjogitol eltéré kozjogi konstrukciok
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biztosithatnak, mint példaul az Uzemeltetési jog vagy a PPP. A bérleti konstrukcid
ugyanis nem teszi lehetévé a banki finanszirozas esetén az ingatlan megterhelése Utjan
nylUjthat6 dologi biztositékok alapitasdt. A bérleti konstrukcido esetében az
Oonkormanyzat helyiségbérletre vonatkozd, meglehetésen rugalmatlan és elénytelen
szabélyai bizonyara alkalmatlanok egy hosszU tavl jogviszony kezelésére. Az
Uzemeltetési jog, illetéleg koncesszids szerzédést is magaban foglald PPP esetében is
kérdéses, hogy a finanszirozé bank szdméra elegendé biztositékot jelent-e a beruhazo
projekt tarsasaga dltal végzett Uzemeltetési, illetéleg koncesszids tevékenységhbol
sz&rmazO bevétel. A bankok "tulbiztositasi" gyakorlatét figyelembe véve kétséges,
hogy a bank beérné pusztan a bevétel biztositéki engedményezésével, ez azonban a
beruhézé és a bank megallapodésatdl fligg. Elképzelhet6 a projekt tarsasagban fenndlld
Uzletrész/részvény bank javara torténdé biztositékba adésa is, amennyiben ezt a
koncesszios szerz6dés lehetove teszi (ahhoz az 6nkormanyzat hozzajérul).

AZ EUROPAI BIROSAG INTEL ES TDK UGYEKBEN HOZOTT DONTESEI A
JOHIRU VEDJEGYEK OLTALMANAK KORLATOZOTT ERTELMEZESEROL

Dr. Boronkay Miklos

Az Eurdpai Bir6sdg legljabban a C-252/07. sz. Intel Ugyben, valamint a C-197/07 sz.
TDK Ugyben hozott hatédrozataiban rogzitette, hogy a johirti védjegy jogosultjd milyen
feltételek teljeslilése esetén illeti meg az arujegyzéken "tainydl 6" oltalom.

Az Intel Ggyben Birésag egyrészt rogzitette, hogy milyen szempontok alapjan lehet
donteni arrdl, hogy a "tulnyuld" oltalomhoz szikséges kapcsolat fenndll-e a kordbbi,
johirti védjegy és a késobbi megjeldlés/vedjegy kozott. A szempontok kozott szerepel
pl. johiri védjeggyel tkdzé késobbi védjegy/megjeldlés, illetve az érintett
aruosztalyok hasonlésaga, a johirii védjegy hirnevének és megkilonboztetd
képességének erossege.

Maésrészt a Birdsag az oltalom feltételeként szabta, hogy a johirii védjegy jogosultjdnak
bizonyitania kell, hogy a késobbi megjeldlés (védjegy) hasznalatanak kovetkeztében
megvaltozott az &tlagos fogyaszt6 gazdasagi magatartdsa azon &uk vagy
szolgéltatasok esetében, amelyek vonatkozésdban a korabbi (jéhirii) védjegyet
lajstromoztak, vagy ilyen valtozés jovobeli bekdvetkezésének komoly veszélye all fenn
(Uj, ajohiri védjegy széles oltalmét korlatozd ismérv).

Ezzel a Birdsag az Intel tgyben jelent6s bizonyitéasi terhet telepitett a johiri védjegy
jogosultjara, ami azt is eredményezheti, hogy a johirii védjegy jogosultja koteles egy
ideig eltiirni a késébbi megjeldlés hasznélatat, hogy fogyasztoi felmérést vegezhessen.
Félé tovabbd, hogy a fenti jogértelmezés mellett az eljard nemzeti birdsag egy bitorlési
perben ideiglenes intézkedést sem fog elrendelni, és a per kimenetele is bizonytalan.
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Az Intel Ugy szigoru - védjegyjogosultakra kedvezétlen - megkdzelitését némileg
arnyalta a Birosdg egy masik tandcsanak két héttel késobbi, TDK ugyben hozott
végzése. Eszerint nem szikséges a kordbbi  védjegy/megjelolés ténylegesen
bekovetkezett sérelmét ("actual and present injury") bizonyitani, hanem elegend6
olyan bizonyitékokat felhozni, amelyekbél prima facie arra lehet kdvetkeztetni, hogy a
jovobeli sérelemnek nem csupan hipotetikus veszélye fenndll ("thereis a risk, which is
not hypothetical"). Ezzel a jéhirii védjegy jogosultjai valamelyest kénnyebb helyzetbe
kertiltek, mint ahogy az az Intel Uigy alapjan tinhetett. Azonban a nem hipotetikus
veszélyt csak valodi, tényleges veszélyként lehet érteni. Ha pedig ez az értelmezés fog
helyt, konnyen el lehet jutni ahhoz, hogy a védjegyjogosultnak azt kell bizonyitania,
hogy az &lagos fogyaszté gazdasagi magatartésa - nem hipotetikusan! - meg fog
véaltozni abitoroltnak alitott védjegy &ruosztalya altal fedett korben.

Az Intel-Ugy védjegytorlési eljardsra vonatkozott, amelyben a Birosdg a kdzosségi
védjegy iranyelvet (89/104/EGK) értelmezte, a TDK Ugyben pedig egy k&zOsségi
védjegy lajstromozasa volt az Ugy targya a kozosségi védjegyrendelet (40/94/EK)
alapjan. Ennek ellenére a Birosdg mindkét Ugyben tett megallapitdsai irdnyadonak
tekintheték mind a tartamilag azonos szabdlyozast add irdnyelv és a rendelet
értelmezése sorén, valamint egy esetleges védjegybitorlasi per sorén is. (Erdemes
azonban megjegyezni, hogy a johirti védjegy tagéllami oltalma az iranyelv alapjan nem
kotelez6, hanem csupan valaszthatd szabdly.)

VALTOZASOK A GYOGYSZERISMERTETES SZABALYOZASABAN

Dr. Boronkay Miklos

A 2009. év elsd negyedévében szamottevéen valtozott a gyogyszerismertetés
szabélyozésa. Ennek keretében mddosult a Gyftv. (2006. évi XCVIII. tdrvény), és a
gyogyszerismertetésrél részletes szabdlyairdl sz6l6 Uj EGM rendelet 1épett hatalyba
(3/2009. EUM rendelet, amely hatdlyon kivil helyezte a 11/2007. EOM rendeletet). A
mobdositést alapvetéen a rekldmjog 2008. szeptemberi reformja (a Tpvt. és az Fgytv.,
mbdosulésa, valamint az U Grt. és Fttv. hatdlybalépése) indokolta. Ezét a
gyogyszerreklamra és -ismertetésre vonatkozé szabalyozés terminolégidja 6sszhangba
kertlt az Ataldnos reklamszabdlyokkal. A mobdositas érintette tobbek kozott az
ismertetés fogalmat, az ismertetést végzé6 cégek adminisztrativ és fizetési
kotelezettségeit, valamint a feleldssegi szabalyokat.

A "gyogyszerismertetés' eddigi fogalma is bizonytalansdgokra adott okot: béar
kézenfekvo volt egy olyan jogértelmezés, miszerint a gyogyszerek rendelésére és
forgamazésara jogosultaknak (orvosoknak, gyogyszerészeknek) sz6l6 olyan
kommunikacié tekintheté csupan ismertetésnek, amely a gydgyszer Osszetételérol,
hatés&rol és alkalmazésardl szol, a jogalkalmazédsi gyakorlat ettél eltért. Az
Egészsegbiztositasi Feligyelet  (EBF)  szamos  olyan  tevékenyseget  is
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gyogyszerismertetésnek tekintett, amely valéjaban Uzleti-kereskedelmi tevékenyseget
jelent (pl. gyogyszerek é&ardl szol6 tgékoztatds, megrendelésfelvétel, stb.). A
gybgyszerismertetés (j definicidja szintén nehéz feladat elé dllitja a jogkeresd
k6zOnséget: a gyogyszerismertetés ugyanis nem mas, mint a gyogyszerekre vonatkozd
"kereskedelmi gyakorlat", amely feldlel a gydgyszer rendelésének, beszerzésének,
értékesitésenek vagy fogyasztésnak elémozditéséra irdnyulé barmely tajékoztatas,
tevékenység, megjelenitési méd, marketing vagy egyéb kereskedelmi kommuniké&ciot.
Kivételként csak annyit rogzit a 3/2009. EUM rendelet, hogy nem min6sil
ismertetésnek az olyan kereskedelmi kommunikacié, amelyet egyébként a
fogyasztokka szemben is alkalmaznak.

A mbdosult szabdlyok alapjdn megsziint a gydgyszerismertetést vegzé cégek azon
kotelezettsége, hogy az elmult évben orvosoknak és gydgyszerészeknek nydjtott,
valamint az elkovetkez6 évben nyljtani tervezett gandékokat és tamogatésokat
bejelentsék az EBF-nek.

Jelent6s anyagi tobbletterhet jelent viszont az ismertetést végz6 cégek szamara, hogy az
Alkotmanybirdsag (AB) altal megsemmisitett an. "regisztracios dijat" a jogalkoto Ujra
beépitette a Gyftv.-be (imméron az AB &ltal megkdvetelt differencidltsiggal). Ez azt
jelenti, hogy a cég &ta foglalkoztatott, gydgyszerismertetést végz6 személyenként
havonta 416 ezer forintot kiteles az dllamnak befizetni.

Veégul valtoztak a gyogyszerismertetési jogszabalyi rendelkezésekkel kapcsolatos
felelosseg szabdlyai is. Az () felel6sségi szabadlyok ugy foglalhatok 6ssze, hogy mind
az ismertetést végzé személy, mind pedig az 6t akalmazd cég kizarélag ara vonatkozo
szabalyok megsértéséért felel. Ez a szabdly két szempontbdl is kifogasolhatd. Egyrészt
az akalmazottnak / dlandd megbizottnak nem a munkéltatéval / megbizéval szemben,
hanem harmadik féllel, jelen esetben a hatéséggal szemben kdzvetlenil fenndlld
feleléssége szokatlan a magyar jogban. Méasrészt ak& akotményos alapon is
megkérdéjelezheté, hogy egy maganszeméllyel szemben a Ket. dtaldnos szabalyai
szerinti - nem szabalyséertési - eljarasban kiszabhato-e 25 millié forintos pénzbirsag,
amelyet a Gyftv. jelenleg lehetévé tesz.

Jelen Hirlevdl célja, hogy a Hirlevélben szerepld témakban altalanos jellegii
téjékoztatast nydjtson. Jelen Hirlevél a Szecskay Ugyvédi Iroda téjékoztatd jellegri
kiadvanya és semmilyen korilmények kozott nem mingsill jogi tanacsadasnak vagy jogi
véleménynek. Amennyiben jogi kérdése meriine fel vagy tovabbi informéciéra lenne
sziiksége, kérjuk vegyen igénybe jogi segitseget.

Tovabbi informacidkért forduljon munkatarsainkhoz az aldbbi cimen:

info@szecskay.com
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