2026. 5. szam [

| ITELKEZESI GYAKORLAT |

| 343

A lehetetlentilt teljesités orvoslasa az unids allami timogatasi jogban:

a Real Madrid-képlet

Az Eurépai Bizottsdg 2025. augusztusi hatirozata a Real Madrid labdarugé csapat és Madrid févaros 6nkormanyza-
tdnak ingatlantranzakcidit vizsgélta. A hatirozat szemléletesen térja fel, hogy miként iitk6znek a polgari jogi szer-
z6déses kotelezettségek, a kozjogi korlatozasok és az unids dllami tdmogatasi tilalom szempontjai, s miként kell a
Bizottsdgnak ennek mentén a piacgazdasigi szerepld elvét (Market Economy Operator Principle, MEOP) alkalmaz-
nia, kiilénosen akkor, amikor az dnkorményzati vagyonelemek felhasznédldsa mogott egyszerre 4ll fenn egy polgari
jogilag kikényszerithetd szerzGdéses kotelem és egy, a késGbbiekben fellépd, dtruhazast tilté kozjogi helyzet.

A hatarozat szama: Az SA.33754 szamu {igyben, 2025. augusztus 26-an hozott bizottsdgi dontés
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1. Tényallas

A vizsgalt tranzakcié el6zményei hirom évtizeddel ko-
rabbra nyulnak vissza: Madrid 6nkormanyzata és a Real
Madrid megallapodésokat kotott a klub kornyezetének
varosrendezési korszerdsitése érdekében. Az elsé lényeges
jogcselekmény az 1996-os foldcsere-megallapodis volt,
melynek részletes végrehajtasi keretét az 1998-as végre-
hajtdsi megallapodas adta: a Real Madrid a Ciudad
Deportiva (a Real Madrid korabbi edz8komplexuma) te-
riiletébdl 15000 m2-t ruhdzott it a madridi 6nkormény-
zat javdra, cserébe pedig, tobbek kozott, a Las Tablas vé-
rosrészben fekvd, sportcéld besoroldsti , B-32” szimui telek
tulajdonjogit szerezte volna meg. Az 1998-as megillapo-
dés idején a felek egyarint abban a tudatban és kozjogi
helyzetben kétottek szerz8dést, miszerint a ,B-32” szimu
telek (a telek) — sportcéljdnak fenntartisa mellett — dtru-
hdzhaté maganfélre.

A helyzet azonban megvaltozott, ugyanis a 2001-ben
hatalyba 1épé regionilis épitésiigyi térvény a sportfoku-
szt kozcélra szant telkeket kozvagyonként hatdrozta meg.
Emiatt pedig ettdl kezd6dGen kotelezs ezeket a telkeket
a nemzeti vagyon korében tartani, melybdl sziikségkép-
pen kovetkezik, hogy magénjogi jogalanyok részére nem
idegenithetdk el.! E jogszabdly-mddositds éppen akkor
valt kulcsfontossdguvd, amikor az ingatlanra vonatkoz6-
an 2003-ban az ingatlan-nyilvintartisban it akartdk ve-
zetni a valtozast, és az 1998-as szerzGdés szerinti tényle-
ges atadas be kellett volna, hogy kovetkezzen. Az 1j jogi
mindsités okdn azonban mar nem lehetett dtruhdzni a
telek tulajdonjogit, a teljesités jogilag lehetetlenné valt.
Ez hosszi és végeladthatatlan jogvitit okozott a felek ko-
z6tt, mely sordn felmeriilt pénzbeli elszdmolds, eredeti
allapot helyreallitasa, kartalanitds, a szolgaltatas targya-
nak megviltoztatasa, s6t még kdrtérités is. A helyzet ren-
dezése érdekében a felek 2011-ben vitarendezési megdl-
lapodast kotottek, melyben Madrid nkormdnyzata, sajat

! Ez gyakorlatilag teljes forgalomképtelenséget jelentett.

szakértbi értékbecslését alapul véve, a telek 2011-es tu-
lajdonértékét 22693 054,44 eurd dsszegben hatirozta meg,
és a teljes értéket harom mdsik telek egyiittes ataddsaval
kompenzilta, amelyek értékét a Madrid 6nkorményzata
altal megrendelt értékbecslés 19 972 348,96 eurdban 4l-
lapitotta meg, és teriiletiik nagyjabol megegyezett a jog-
vita trgyat képezd telek alapteriiletével. A felek egyide-
jileg beszamitottak a korabbi tigyletekbdl szirmazé ko-
veteléseiket, beleértve a Real Madrid 2 812 735,03 eurd
Osszegi 1991-es tartozisit, illetve a telekre mar kordbban
megfizetett 92 037,59 eurd 6sszegli ingatlanadét. A felek
megallapoddsa alapjan az e szerinti rendezés nullds vég-
osszeget adott ki, mindkét fél egymadssal szembeni pol-
gari jogi kotelezettségei megsziintek 4ltala.

2. A Bizottsag dontése

2011 végén jutott a Bizottsdg tudomdsara az {igy, sajtohi-
rek és bejelentések nyoman. A Bizottsdg el6szor infor-
miciécserét folytatott Spanyolorszdggal® informalisan,
majd 2013-ban hivatalosan meginditotta a vizsgalatat.
2016-ban a Bizottsag elsé hatdrozata az 4llami timogatés
fenndllasat dllapitotta meg, a Toérvényszék azonban 2019-
ben megsemmisitette a hatirozatot. A Torvényszék al-
laspontja szerint a Bizottsdg nem értékelte teljeskorien
mindkét tranzakcids oldal értékét, ugyanis a Bizottsig
csak a ,B-32” szdmu telek értékét vette figyelembe, a he-
lyette kapott telkekét nem. A megismételt eljardsban a
Bizottsag fiiggetlen értékbecslés elkészitésérol is hatdro-
zott, és 2025-ben arra a végkovetkeztetésre jutott, hogy
nem 4ll fenn allami tdmogatas, ugyanis Madrid 6nkor-
maényzata ugy jart el, ahogyan azt egy, a veszteségeit ra-
ciondlisan minimalizdlni kiviné maginszerepl6tdl
észszertien elvarhato.

Az Eurépai Unié M(ik6désérdl szol6 Szerzédés (a to-
vabbiakban: EUMSZ) 107. cikkének (1) bekezdése t5bb,

2 Azillami tdmogatdsi szabdlyok megszegéséért a tagdllam felel,
nem az allami timogatds tényleges nyujtdja.
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egyidejlileg egyiittesen fenndllo feltételhez koti az dllami
tdmogatds létét: az intézkedésnek (i) dllami forrdsbol kell
szarmaznia, (ii) betudhaténak kell lennie az 4llamnak, (iii)
gazdasigi el6nyt kell jelentenie a kedvezményezett olda-
lan, (iv) vallalkozast kell érintenie, (v) szelektivnek sziik-
séges lennie, (vi) versenytorzit6 hatdssal kell potencidlisan
birnia, illet8leg (vii) érintenie sziikséges a tagdllamok
kozotti kereskedelmet. Ezen feltételek koziil hat axioma-
tikus volt: a Real Madrid vallalkozis, a forras allami, a
spanyol dllamnak betudhato, az intézkedés szelektiv, hi-
szen csak a Real Madridot érintette. A tagillamok k6z5t-
ti kereskedelemre gyakorolt hatds — a labdarugis iizleti
modelljét ismerve (dtigazoldsok, globdlis szurkolétdbor,
turizmusra gyakorolt hatas, ,merchdk”, a nagy csapatok-
ra r4épiils ipardgak és védjegyek) szintén adott volt. A
versenytorzitis potenciilis megléte pedig a gyakorlat
szerint vélelmezett, ugyanis nem sziikséges tényleges
fennallasat bizonyitani. A szlik keresztmetszet tehdt az
volt, hogy dtruhdzasra keriilt-e gazdasagi elény, olyan
tobblet, amelyhez a Real Madrid piaci koriilmények ko-
z6tt nem juthatott volna. Amennyiben nem, ugy allami
tamogatdsrél nem beszélhetiink a feltételek konjunktiv
jellege miatt.

A gazdasigi el6ny meglétének hidnyat tobbféleképpen
lehet igazolni, azonban ingatlaniigyletek esetén az egyéb
ismert moédszerek alkalmazhatatlanok. Igy a piacgazda-
sagi szerepl§ elvének tesztje, az ugynevezett MEOP-teszt
kinalhat megoldast, amely azt vizsgélja részletesen, kal-
kuldcidk sordval, hogy ugyanilyen helyzetben egy ma-
ginszerepld is ugyanazt és ugyanugy tette volna-e, akdr-
csak Madrid 6nkorményzata. Az iigy sajatossagara tekin-
tettel a Bizottsdg szdmadra sziikségessé valt a kettds raci-
onalitéds vizsgilata: jogi (kdtelmi jogi) és gazdasagi (kir-
enyhités, veszteségminimalizélas) oldalrél is mérlegelnie
kellett, hogy az 6nkormanyzat a legkisebb kar elvét ko-
vetve milyen kompenzaciés megoldést valaszthatott vol-
na jogszerten, illetleg az alternativik k6zé hogyan il-
leszkedik a végiil vilasztott méd. Kérdés, hogy a vilasz-
tott méd jelentSsen kilog-e a gazdasédgi racionalitds don-
tések toleranciasavjabol.

Spanyolorszag édllaspontja szerint — az dSnkorményzat
urbanisztikai, jogi és pénziigyi jelentése alapjan - az
1998-as megéllapodais érvényesen létrejott, nem allt fenn
ab initio érvénytelenség, a tulajdonjog tényleges dtruha-
zésa, a szerzGdés teljesitése csak késGbb valt lehetetlenné
a 2001-es kozjogi véltozis kovetkeztében. Az ennek ko-
vetkeztében az 6nkorményzat oldalin felmeriilt szerz4-
désszegés jogkovetkezményeit a spanyol polgari jog irja
el8, s a fél, akinek az oldalan felmeriilt a lehetetleniilési
ok, egyenértéki szolgaltatist koteles teljesiteni, akar
pénzben, akir természetben.’

* A misik megoldis a szerz3dés megsziintetése lett volna, mely

jelen esetben a felek altal eredetileg elcserélt telkek visszaszol-
galtatdsat jelentette volna. Mivel azonban e foldteriileteket
id6kézben johiszem( harmadik személyek részére értékesitették,
igy természetben nem voltak visszaszolgéltathatdk, igy a mad-
ridi 6nkorményzatnak az értékesitésiik idépontjiban képviselt
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A Real Madrid érvelése 6sszhangban 4llt a spanyol
dllami oldali érvekkel, azonban a klub oldalarél hangsu-
lyos volt, hogy 6 egyébként érvényes szerz6dés alapjan
jogosult arra a vagyoni poziciéra, amelyben akkor lenne,
ha az 1998-as szerz8dést megfelelGen teljesitették volna,
és amelynek a ra es6 részét § egyébként teljesitette is.
A klub allaspontja szerint a telek 2011-es értékét volt
sziikséges irdnyadonak venni (hiszen ekkor ismerte el
mindkét fél a lehetetleniilést, és ekkor rendezték a kdvet-
kezményeket), és ezt fiiggetlen értékbecslések is megerd-
sitették. Ezzel szemben az 6nkormaényzat dltal felajanlott
hérom, ellenértékként dtadott telek értékére jelentésen
sz0ré becslések élltak rendelkezésre, de 6sszességében az
onkormaényzat szimitdsa beleesett a fiiggetlen becslések
altal lefedett tartomanyba.

A Bizottsdg ismételt vizsgilatiban a teljes tranzakcid
értékviszonyait, esetleges értékeltoldddsait igyekezett
felmérni. A Bizottsdg a vizsgdlata sorin megallapitotta,
hogy hatalmas értéknovekedés allt be a konkrét ingatlan
vonatkozadsiban: a ,B-32" szdmu telek 1998-as értéke
595194 euré volt az akkori szerz6dés szerint, mely akkor
értékardnyosnak volt tekinthets. Tekintve azonban az
akkor fejletlen urbanisztikai allapotot, 2011-re, a Las
Tablas varosrész drasztikus és prémium szinvonald be-
épiilésével, a kornyezs infrastruktira és a piaci kbrnyezet
latvanyos javuldsival, az érték igazoltan 22,69 milli6 eurd
Osszeg kozelébe emelkedett. A hdrom ,kompenzicids te-
lek” 19,97 milli6 eurds értéke kapcsdn a Bizottsdg kiemel-
te, hogy a becslésekben rejl, majdnem kétszeres eltérés
nem elhanyagolhatd, azonban végiil elfogadhaténak te-
kintette az 6nkormadnyzat 4ltal alkalmazott médszerta-
nokat és a kapott eredményeket.

A beszdmités (set-off) technikailag is fontos mozzanat
volt: a ,B-32" szamu telek értékéhez az dnkormanyzat
hozzdszamitotta a klub 4ltal addig fizetett ingatlanadoét,
ugyanakkor levonta a klub tartozasit, ekképpen a fenn-
maradé netté kiilonbség, a hirom atengedett telek érté-
kéhez képest, gyakorlatilag margindlis. E szdmtani sziik
kiilonbozet a Bizottsdg olvasatiban nem utalt olyan gaz-
dasagi elényre, amelyet a klub a piacrél nem tudott volna
megszerezni, mar csak azért sem, mert akkora lenne az
eltérés mind pozitiv, mind negativ irdinyban, amely egy
Real Madrid szint{ klub m{ikdésében jelentéktelen,* il-
letSleg az értékbecslés dltali megdllapitisa mindig jar
egyfajta pufferrel, mely okdn eurécentre pontos szimok-
kal nem lehetséges kalkuldlni.

A Bizottsag végsé allaspontja harom pilléren nyugszik.
Elséként, az 6nkorményzat elézetes dontése alapjan a
2011-ben késziilt hirom jelentés megalapozta, és elvégez-
te azt a magas foku el8zetes (ex ante) kockdzati és jogi—

értéket kellett volna megtéritenie. Ezen megoldis a 2011-es
vitarendezési megallapodédsban elfogadottakhoz képest szigni-
fikdnsan megterhelébb lett volna a madridi 6nkorményzat
szamadra.

Ez 6nmagaban csak bizonyiték lehet, ugyanis az dllami timo-
gatdsi klasszifikacié szempontjabdl 6nédlléan nem bir jelents-
séggel a tdimogatds (barmennyire jelentéktelen) mértéke.
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gazdasigi mérlegelést, amelyet a Térvényszék 2019-ben
el8irt, és amely egy maganszerepld ,jogi due diligence”
gyakorlatival 6sszevethetd. Mdsodikként, a MEOP al-
kalmazhat6sédga fenndll,® miutdn vildgos, hogy az énkor-
maényzat polgdri jogi kotelezettsége a k6zjogi lehetetlen-
né vilas kovetkeztében tovabbi polgarijogi jogkovetkez-
ményeket okozott. A kérdés csupan az volt, mekkora és
milyen formdju kompenzacié tekinthetd észszertinek,
piacinak. Ennek kapcsédn a Bizottsdg gy itélte meg, hogy
az 6nkormanyzat a szerz6dés megsziintetésének jelentd-
sen kedvezGtlenebb verzidjaval dsszevetve, raciondlis
iranyt valasztott a természetbeni kompenzaciéval. Har-
madik kérdés volt a ténybeli értékdsszevetés: a ,B-32”
telek és az ellenérték-telkek észszert tartoményon belii-
li, médszertanilag védhetd becslései nem tdmasztottik
ald a tulkompenzéci6 (tehét dllami tdmogatas) fennallsit,
s6t a szamitdsi ldnc, a beszdmitdsokkal egyiitt, inkdbb
negativ ,tdmogatdsi egyenleget™ sugallt.

A Bizottsig megallapitotta, hogy nem 4ll fenn az
EUMSZ 107. cikk (1) bekezdése szerinti gazdasagi elény,
igy — mivel a tdimogatads megéllapitdsihoz minden felté-
telnek teljesiilnie kellene - az intézkedés nem mindsiil
allami tAmogatdsnak.

3. Eszrevételek az iiggyel kapcsolatban

A hatirozat gondolati ive egy mésik klasszikus allami
tdmogatasi vonatkoztatasi ponttal, az un. Altmark-logi-
kéval” mutat rokonsdgot. Az Altmark-iigy a kézszolgal-
tatdsi kompenzici6é négy feltételének egyik elemét, a
tulkompenzicié tilalmat jarja koriil. A jelen esetben is
ugyanezen arinyossigi minta érhetd tetten: amig a kom-
penzécié nem haladja meg a ténylegesen indokolt mérté-
ket, nem beszélhetiink gazdasagi elényrdl.

A hatdrozat azonban tulmutat a tételes érvelésen,
ugyanis a Bizottsdg a 2019-es megsemmisités utan példas
alapossiggal vizsgalta meg a kalkulacidkat 6sszességiik-
ben, mely fontos tizenet a jovére nézve. Ennek alapjan a
Bizottsag csak és kizardlag holisztikusan tekinthet egy
intézkedéssorozatra, és nem vizsgdlhatja csupan az egyik
oldalt, hiszen bar altalinossdgban az dllami timogatdsi
kérdések vonatkozédsiban a fészerep jellemzéen az dllami
aktornak jut, mégis az értékardnyossig megéllapitisihoz
ilyen esetekben szimszakilag mindkét oldal cselekményei
relevansak.

Csak akkor 4ll fenn, ha az dnkorményzat nem koézhatalmi ak-
tusai, hanem polgari jogi viszonyai aggélyosak.

Ha a Real Madrid veszit az iigyleten, az nem relevans dllami
tdmogatasi szempontbdl.

7 C-280/00 Altmark-iigy, ECLIEU:C:2003:415.

A Bizottsig emellett nem csupin egyedi, de normativ
izenetet is kiildott a tagallami 6nkormdanyzatok felé, mi-
szerint dokumentalni szitkséges minden részletet elére.
Jogi-pénziigyi elemzésnek kell késziilnie a dontés id6-
pontjaban, illet8leg kozvetleniil azt megel6z&en, ugyan-
is a MEOP-teszt egy ex ante mérce, ezért amennyiben
csupan késébb készit ilyet a tagillam, avagy késébb to-
rekszik igazolni a piaci feltételek meglétét, gy az igazo-
las 1ényege keriil veszélybe. A MEOP-teszthez hozzaitar-
tozik a dontés el6készitése is, hiszen ilyen volument
doéntéseket piaci szerepld nem hoz meg alapos dontés-
el8készités nélkiil.

Mindazondltal a dontés nyitva hagy néhdny rendszer-
szintl kérdést. Egyik ilyen, hogy miként kell a Bizottsag-
nak kezelnie azokat a helyzeteket, amikor a kozjogi tila-
lom és a polgdri jogi kotelem kollizidjat az dllam maga
idézi el8 jogszabaly-viltoztatdssal. Ilyen esetben vajon
sziikség lehet-e egy korrekcids elvre, egy korrekcids me-
chanizmusra, vagyis tulajdonképpen arra, hogy egy ,6n-
indukélt lehetetleniilést™ milyen szempontok mentén
orvosoljon az dllami szerepld sajit hatdskorben.

Végiil hipotetikusan el6fordulhat olyan helyzet is, hogy
egy dllami szerv, annak érdekében, hogy egy kivételezett
helyzetben 1év§ vallalkozast burkoltan dllami timogatas-
hoz juttasson, szerzdést kot ezzel a vallalkozissal egy
véarhaté drrobbanis el6tt. Az drrobbandst az ezen villal-
kozédssal kotott szerzGdés alapjan torténd telekakvizicié
és harmadik személy ingatlanfejleszt6knek torténd érté-
kesités valtjaki (amint az Las Tablas esetében lathaté volt),
majd pedig sajat jogalkotdsa, avagy mis jogalkoté révén,
Jlehetetleniti(k)” el a teljesitést, hogy aztin néhdny év
mulva sokszoros drat fizethessen egy korabban mar élla-
mi tdimogatdst nem tartalmazé tranzakciéhoz kapcsolé-
déan ugyanazon telekért, akdr pénzben, akar természet-
ben. Ezen felvetés természetesen, mutatis mutandis, irany-
ad6 mds tipusi tranzakcidk esetén is. Ezért véleményem
szerint a lehetetleniilés és dltaliban a szerz8désszegések,
illetSleg ezek jogkovetkezményei alkalmazdsianak koriil-
ményeit, esetleges mesterségesen megteremtett mivoltu-
kat is szitkséges vizsgalni, nem csupan azok korrigdlasa-
nak piaci megfelelGségét.

FARANKI-SZALAY ROBERT ZSOLT
PhD-hallgats, ELTE AJK;

szenior jogtandcsos

8 Nem feltétleniil a finanszirozdst nyujt6 idézi el a lehetetlenii-

lést, hanem mdsik dllami szerv, ugyanakkor az dllami timoga-
tasi jog alkalmazdsaban egységesen kezelenddk.
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