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A Kuiria a Bdsze Magyar Ugyvédi Iroda, tligyintézd: dr. Magyar Baldzs
ligyvéd dltal képviselt felperesnek a dr. Kovdcs Gabor iligyvéd altal
képviselt alperes ellen kartérités megfizetése irdnt a Megyei
Birdsdgon 1.G.40.117/2010. szam alatt meginditott és Itéldétabla
Gf.II.20.256/2011/5. szamu itéletével befejezett perében, a jogerds
itélettel szemben a felperes 4dltal eldterjesztett feliilvizsgalati
kérelem folytdn megtartott nyilvadnos tdrgyaldson meghozta a
kévetkezd

itéletet
A Kuria a jogerds itéletet hatalyaban fenntartja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az
alperesnek 500.000 (6tszdzezer) forint feliilvizsgdlati eljardsi
kbltséget.

Kételezi a felperest, hogy fizessen meg az allamnak kiilén
felhivdsra 3.500.000 (hdarommillié-&tszdzezer) forint le nem roétt
feliilvizsgdlati eljardsi illetéket.

Az itélet ellen feliilvizsgdlatnak nincs helye.

I ndokolas

Az alperes zdrtkdrd versenytdrgyaldst kovetden, 2008. augusztus 14-
én 262 millidé forintért értékesitette a 1603/2, 1607 és 1608/2
hrsz. alatti ingatlanokat a felperes részére. A felperes 26.200.000
forint foglaldt fizetett ki, mig a fennmaradod vételdrat
részletekben vdllalta megfizetni. Az alperes hozzdjdrult a
tulajdonjog fenntartdssal tortént eladas tényének az
ingatlannyilvdntartdsba vald feltiintetéséhez, de a vevd vallalta,
hogy a szerzddés bdrmely okbdél vald megsziintetése esetén 8 napon
beliil kiadja az ennek tdrléséhez sziikséges nyilatkozatot.

A felperes nem tudott fizetni, ezért 2009. junius 15-én, majd 20009.
szeptember 21-én a teljesitési hatdriddk tekintetében mdédositottdk
a szerzddést. A mdsodik modositdsban a felek megdallapodtak abban



is, hogy ha a felperes a hatdridbk bdarmelyikét elmulasztja, az
alperes jogosult egyoldald nyilatkozattal eldllni a szerzddéstdl és
a foglaldén feliil, meghitsuldsi koétbérként megilleti 24.000.000
forint vételdrrész, amelyet a felperes meg is fizetett. A felperes
tovdbbra sem tudott teljesiteni, ezért az alperes 2009. december
15-én eldllt a szerzdédéstdl.

A felperes vdltozatlanul meg kivdnta vdsdrolni az 1ingatlanokat,
ezért 2010. februdr 5-én kelt levelében elismerte, hogy a kdtbér az
alperest illeti, wvallalta a foglalo 30.000.000 forintra wvalod
kiegészitését, és uj szerzddés alapjdn az azon feliili vételdr
egybsszegli megfizetését. A felek megujult tdrgyaldsai alapjdn az
alperes 100/2010. (IV.22.) MOK  szdmu  hatdrozatdval - a
legalacsonyabb kikidltasi drat 238 millidé forintban megjeldlve -
ismételt zartkérid versenytdrgyaldst irt ki az ingatlanokra, amelyre
a felperest hivta megqg.

A felperes a meghiusult szerzddés alapjdn nem fizetett illetéket,
ezért az adohatdsdg kérelme alapjdn a birdsdg 2008. a&prilis 29-én
elrendelte a felszamoldsat.

Az alperes 2010. julius 15-én tdjékoztatta a felperest, hogy a
2010. julius 20-dra kitilzdtt versenytdrgyaldst nem tartjdk megqg,
mert a felperes az 1ingatlanokat eladdsra hirdette. Az alperes a
153/2010. (VIII.5.) MOK szdamu hatdrozatdval a 100/2010. (IV.22.)
MOK hatdrozatdt visszavonta és az ingatlanra nyilvadnos
versenytdrgyaldst irt ki. A felperes a nyilvanos pdlydzaton a kiirt
15.000.000 forint banatpénz eldbzetes letétbe helyezése nélkiil
kivant &részt venni, mert abba beszdmitotta volna a korabbi
szerz8dés alapjan 4dltala megfizetett Jsszeget. Az alperes ezt a
kérelmet elutasitotta, ezért a versenytdrgyaldson a felperes nem
vehetett részt, az ingatlanokat a nyertes pdalydzd 240 millid forint
vételdron szerezte meq.

A felperes elsddleges keresetében a Ptk. 318. $-a alapjdn -
tekintettel a Ptk. 339. $-dnak (1) bekezdésében foglaltakra is -
50.200.000 forint kartérités megfizetésére kérte kdtelezni az
alperest tekintettel arra, hogy az adasvételil szerzddés
megkétésétdl - bar arra irdsban kdtelezettséget vallalt -
jogellenesen zdrkdzott el. A kordbbi szerzddés alapjan kifizetett
foglalot és kotbért az Uj szerzddés megkdtése esetén beszamitottdk
volna a vételdrba, vagy lemondott volna azokrodl.

Mdsodlagosan a Ptk. 6. §-a alapjan kérte kételezni az alperest
50.000.000 forint megfizetésére, mert az alperes magatartdsa
folytan, az uUj szerzddésben bizva mondott le a foglaldo valamint
kétbér igényérdl és jarult hozza a tulajdonjog fenntartdssal
tértént eladds tényének a torléséhez.



Harmadlagosan annak megallapitdsdat  kérte, hogy a 153/2010.
(VITII.5.) MOK hatdrozat jogellenes 1illetve érvénytelen, ezért a
korabbi hatdrozat alapjén a feleket a perbeli ingatlanokra
szerzd8déskotési kbtelezettség terheli.

Az alperes a kereset elutasitdsat kérte. Eldadta, hogy jogszerilen
allt el a 2008. augusztus 14-én kétdtt szerzddéstdl, a felperes
pedig erre tekintettel vesztette el a foglaldot és a kotbért. A
felperes 4dltal adott ujabb ajdnlatot mar nem fogadta el, kart nem
okozott, a meghozott hatdrozatot pedig a kézigazgatdsi hivatal
vizsgdlhatna felil.

Az elsbfoku birdsdg itéletével a keresetet elutasitotta.

Az itélet indokoldsa szerint az alperes jogszeriten allt el a 2008.

augusztus 14-én megkotott szerzdédéstdsl. Ennek jogszerid
kévetkezménye volt az, hogy a felperes a foglaldot és a kotbért
elvesztette, tovabba koteles volt kiadni a tulajdonjog
fenntartdssal tértént eladéds tényének térlésére irdnyuld

nyilatkozatot. Mindezek végleges elismerését az alperes az uUjabb
zdrt versenytdrgyaldson valo részvétel feltételeként hatdrozta meg,
igy ez nem 4all okozati O&sszefliggésben a felperes altal megkdtni
remélt ujabb szerzddés elmaraddsaval, a kartéritési igény
feltételei tehdt nem alltak fenn.

A felperes a foglaldrdél és a kétbérrdl nem az Uj szerzddésben bizva
mondott 1le, hanem azokat az elsd szerzddés feltételei folytdan
vesztette el. Az alapjdan jdrult hozza a javdra bejegyzett tény
térléséhez 1is, ezért ezen az alapon a biztatdsi kdrra irdnyuld
masodlagos kereset sem volt megalapozott.

A harmadlagos keresetre tekintettel az elsdfoku birdsag
megdllapithatdénak taldalta a hatdskorét, de ugy vélte, hogy az
dllamhdztartdsrdl szdld 1992. évi XXXVIII. térvény (Aht.) 104. $-
dnak (3) bekezdésében foglaltakra tekintettel az alperes jogszerien
vonta vissza a zdrt versenytdrgyaldst kiird hatdrozatat, mivel az
alperes nem igazolta a vele szemben indult felszdmoldsi eljdrds
megszinését. A pdlyazati kiirds egyébként csak ajanlattételre valod
felhivdsnak mindsilt, ezért az alperesnek az alapjan
szerzddéskdtési kbtelezettsége nem &llt fenn.

A felperes fellebbezése folytdan eljart mdsodfokd birdsdg az
elsdéfoku birdsag itéletét 1ényegében annak helyes indokai alapjan
hagyta helyben.

A jogerds itélet indokoldsaban kifejtette, hogy jogellenes alperesi
magatartds hidnyaban kdrtérités jogcimén a felperes nem kdvetelheti
vissza a foglalot és a kétbért. A szerzddés még a pdalydzat
gydztesének a kihirdetésével sem joén létre, azt csak utdbb, a felek



konszenzusa hozza 1létre. A pdalydzat kiirdjdnak nem 411 fenn
ajanlati kétottsége, ezért eltérd pdlydzati feltételek hidanydban a
pdlydzatot visszavonhatija, a kiirds tehdt szerz38déskotési
kbtelezettséget nem teremt.

Utalt arra, hogy a felperes nem dllitotta és nem 1is igazolta, hogy
az értékesités kiirdsa és visszavondsa ké6z6tt a részvétellel
kapcsolatosan kéltségeil meriltek volna fel. A zdrtkord
versenytdrgyalds kiirdsa c¢sak ajanlattételre valdé felhivadsnak
mindsilt, ezért a felperesnek nem flzddik jogali megdvdsanak érdeke
a harmadlagos, megallapitdsi kereset eldterjesztéséhez. Kifejtette
azonban azt 1s, hogy a tamadott hatarozatot az alperes a
tulajdonosi jogait gyakorolva hozta meqg, ezért annak
feltilvizsgalata a helyi ©énkormanyzatokrol szolo 1990. évi LXV.
torvény (Otv.) 98. $-a (3) bekezdésének a) pontja, 98. S-dnak (5)
bekezdése, 99. $-a (1) bekezdése, tovabba (2) bekezdésének b)
pontja alapjdn kézigazgatdsi Uton lehetséges.

A jogerds itélettel szemben a felperes terjesztett els
felitilvizsgalati kérelmet, amelyben kérte, hogy a Kuaria annak
hatdlyon kiviil helyezésével adjon helyt az elsddleges, masodlagos
vagy harmadlagos kereseti kérelmének. Masodlagosan a hatdlyon kiviil
helyezés mellett a mdsodfoku birdsdg, harmadlagosan pedig az
elsdéfokui birdsdg itéletére 1is kiterjedd hatdlyon kiviil helyezés
mellett az elsdéfoku birdsdg utasitdsat kérte uj eljdrds
lefolytatdsara és uj hatdrozat hozatalara.

A feliilvizsgdlati kérelem indokoldsa szerint tévesen keriilt
megallapitdsra az, hogy a 2008. augusztus 14-1 szerzddés az alperes
elalldsa folytdn szint meg. Az eldllasrdol szold nyilatkozat utdn a
felek még tdrgyaltak, azt az alperes sem vette komolyan, késziiltek
tervezetek a szerzddés kézds akarattal toérténd megsziintetésére 1is.
A felek az Uj addsvételi szerzd8dés minden 1lényeges elemében
megallapodtak, az alperes altal meghatdrozott feltételeket pedig a
felperes teljesitette. Az versenytdrgyaladas elmaradasdanak indoka
csupdn az volt, hogy az értékesités feltételei megvaltoztak.
Emégétt az 4allt, hogy az ingatlanokat eladdsra hirdették meg, erre
azonban a felperes nem adott megbizdst senkinek, de a
tovabbértékesités tilalma egyébként sem szerepelt a szerzddéses
feltételek kézdtt és nem is hatna ki a szerzddésre az, ha a vevd
esetlegesen a vételt kévetden elidegenitené az ingatlanokat.

Hivatkozott arra, hogy az Aht. 104. §-dnak (3) bekezdésében
foglaltaknak semmi kéziik a perbeli esethez, de a felperes kizdrdlag
az adohatdsag jogellenes magatartdsa miatt keritlt felszdmolds ala.
Az alperes azonban erre nem 1s hivatkozott, c¢sak az ingatlanok
eladdsra tértént  meghirdetésére tekintettel vdltoztatta meg
dontését.



A felek kézti polgari jogi jogviszony folytdn a birdsdgok a
harmadlagos kereset kérében 1is rendelkeztek hatdskérrel. EldSadta,
hogy az eredményes versenytdrgyalds litkbzik az alperes
vagyonrendeletébe (Megyei Onkormdnyzat Kbzgytlilésének 8/2002.
(IX.20.) ©JOnkormdnyzati rendelete) az alapjan azt eredménytelenné
kellett volna nyilvanitani.

Az elado vételi ajanlatat a vevd teljes kdérilen elfogadta, a felek

minden feltételben megdllapodtak, ezért a szerzddéses
nyilatkozatdhoz mindkét fél kétve volt. Az addsvételi szerzddés
ezért - bar okiratba nem foglaltdk - mar létrejott. Hivatkozott a

Ptk. 211. S-dnak (1) bekezdésében, 203. $S-dnak (1) bekezdésében és
a 205. § (1) bekezdésében foglaltakra.

Az alperes megszegte azt a megdllapodast, hogy a kidolgozott
feltételrendszerrel szerzddést fognak koétni és megtévesztette a
felperest, aki alappal bizhatott a szerzddés ilyen mdodon térténd
létrejéttében. Az alperes a zAart versenytdrgyaldsra vonatkozo
hatdrozatot nem vonhatta vissza, mert az abban foglaltakat a
felperes betartotta és vallalta, a visszavonds 1ndokal pedig
valdotlanok voltak. A nyilvdanos versenytdrgyaldsrdol jogellenesen
zdrtdk ki a felperest, mert az 50.000.000 forint megfizetésével
bdven eleget tett a 15.000.000  forint  bdnatpénz  fizetési
kbtelezettségnek.

Az alperes feliilvizsgalati ellenkérelme a jogerds itélet hatdlyaban
vald fenntartdsdra és a felperes perkéltségekben térténd
marasztaldsdra irdnyult.

A feliilvizsgalatli kérelem nem megalapozott.

A jogerds itélet az ligy elbirdldsdhoz sziikséges mértékben feltdart
és helyesen megallapitott tényalldsbol helytallo jogi
kbvetkeztetéseket vont le, azokkal a Kuria 1s egyetértett,
jogszabdlysértés nem tortént.

A jogerds itélet helyesen allapitotta meg, hogy a 2008. augusztus
14-i szerzddés az alperes eldllasa folytdn szint meg. Az alperes
ezt a jognyllatkozatot megtette, a szerzddés kbz6s megegyezéssel
térténd megscziintetésére iranyuld megdllapodds nem jétt 1létre, az
elallds érvényességét pedig a felperes nem vitatta. Az alperes
eldlldsa emellett - a Ptk. 320. $-dnak (1) bekezdésében foglaltakra
tekintettel - jogszerd volt, mert arra a szerzddés 2009. szeptember
21-1 moédositdsa alapjdn a felperes ismételt késedelme folytdn nyilt
meg a lehetdség. A felperes az alperes jogszerd eldlldsdra
tekintettel, sajdt szerzddésszegd magatartdsa folytdn veszitette el
a foglalot és a kikétdtt meghiusuldsi kétbért, tovdabba erre és a
szerz8désben vallalt kételezettségére tekintettel kellett kiadnia a
tulajdonjog fenntartdssal tdértént eladds ténye tdérlésére irdnyuld



nyilatkozatot.

Mindezek alapjdn tehdt a 2008. augusztus 14-én létrejbtt adadsvételi
szerz8dést az alperes nem szegte meg, mds szerzddés pedig a felek
kbéz6tt nem jott létre, 1igy a felperes nem alapithatta egyéb
szerz8dés megszegésére a karigényét.

2010. évben a felek koéz6tt mar nem jott 1létre szerzddés, csak
targyaldsok indultak kéziiliik, amelyek alapjan kiirdsra 1s keriilt
egy zartkord versenytdrgyaldsra irdnyuld pdlydzat. Az, hogy a felek
targyaltak és az alapjan korvonalazddott egy esetleges megdllapodas
tartalma és megkdtésének lehetdsége, a felperes kdrigényét még nem
alapozta meg. A kialakult és egységes joggyakorlat értelmében - a
jogerds itélet hivatkozdsdnak megfelelblen - a pdlyazat kiirdsdval
az alperes nem szerzddés megkétésére tett ajanlatot, hanem
ajanlattételre hivta fel a pdlydzdkat, azaz a perbeli esetben a
felperest. Az ajdnlattételre vald felhivds alapjan azonban nem 4all
fenn ajdnlati kétottség és igy szerzddéskétési kotelezettség sem. A
pdlydzat kiiréja ennek megfelelden szabadon és 1indokolds nélkiil
dénthet a pdlydzat visszavondsarél (Gfv.IX.30.041/2011/7.). Nem
volt tehdt e tekintetben sem jogszabadlyba iitkézd a jogerds itélet,
mert 2010. évben a felek kézdtt Ujabb szerzddés mar nem jétt létre,
az alperesnek pedig jogszerlen 4allt fenn a lehetdsége az - egy
meghivottra tekintettel egyébként is aggdlyos - zartkord
versenytdrgyalds kiirdsdnak visszavonasdra.

A felperes altal érvényesiteni kivant kdr J&6sszege nem a pdlydzat
kiirdsdval majd visszavondsaval OJsszefiiggésben meriilt fel, hanem a
2008. évi szerzddés meghiusuldsabdél eredt. A foglaldo és a
meghitsuldsi kétbér Osszegét a szerzddésszegd magatartdsa folytdn -
filiggetleniil attdl, hogy kiilén lemondott-e ezekrdl a felperes vagy
sem - mindenképpen elvesztette és szerzddésszegd magatartdst
tantusitott volna akkor, ha az 1ngatlannyilvdntartdsi bejegyzés
térléséhez sziikséges nyilatkozatdt 8 napon beliil nem adja ki.
Helyesen hivatkozott tehat a jogerds itélet arra 1is, hogy a
pdlydazat meghiusuldsabol eredden a felperesnek legfeljebb a
pdlydzattal kapcsolatosan felmeriilt kdltségel érvényesitésére allt
volna fenn a lehetdsége. A felperes altal mdr elveszitett Osszeget
az alperes a zdrkérd versenytdrgyalds alapjdn sem szamolta volna
hozza a vételdarhoz, igy az akkor sem lehetett volna 288 millid
forint.

A kézigazgatdsi hatdrozat érvénytelenségét a jogerds itélet altal
kifejtetteknek megfelelden a polgdri ligyekben eljardé birdosdg nem
allapithatja meg, annak megtamaddsdra kézigazgatdsi uton van
lehetdség. Amennyiben a hatdrozaton polgdri jogi jogiigylet alapul,
akkor a polgari liligyekben eljdard birdsdgnak arra van lehetdsége,
hogy - annak jogszabdlysértd volta esetén - az abbdol eredd polgari
jogi jogkévetkezményeket levonja, de érvénytelenséget ez esetben



sem 4dllapit meg. A peres felek kézO8tt azonban ujabb jogiigylet nem
jott létre, igy ebben az ligyben erre nem volt mod, szerzddéskotési
kbtelezettség pedig a mdr kifejtettek értelmében nem allt fenn, igy
a harmadlagos kereset is megalapozatlan volt.

A felperes nem terjesztett elds keresetet az eredményes
versenytdrgyalds érvénytelenné nyilvanitdsa irdant, ezért ez a
kérdés ebben az iligyben nem volt vizsgdlhatd. A mar kifejtetteknek
megfelelden az 50 millid forintot a felperes a kordbbi jogligylet
alapjdn veszitette el, ezért nem volt mdédja arra, hogy azt az uj
palydzaton toérténd részvételhez sziikséges banatpénzbe beszamitsa.

A Kuiria mindezekre tekintettel a jogszabdlyoknak megfeleld jogerds
itéletet a Pp. 275. $§-danak (3) bekezdése alapjan hatdlyadban
fenntartotta.

A Pp. 270. $-dnak (1) bekezdése értelmében a felililvizsgalati
eljdrdsban 1is irdnyadd Pp. 78. $S-dnak (1) bekezdése szerint
kbtelezte az eredménytelen feliilvizsgalati kérelmet eldterjesztd
felperest az alperes javdara a 32/2003. (VIII.22.) IM rendelet 3. §-
anak (2), (5) és (6) bekezdése alapjan, a ténylegesen végzett
ligyvédi tevékenységgel ardnyosan megdllapitott - és a 4/A. § (1)
bekezdése szerint AFA-val névelt &8sszegi - iigyvédi munkadijbdol 4116
feltilvizsgdlati eljdrdsi kéltség megfizetésére.

Kételezte tovabba a felperest az Itv. 74. S$-dnak (3) bekezdése
alapjan alkalmazott 6/1986. (VI.26.) IM rendelet 13. $-dnak (2)
bekezdése, valamint 15. $-dnak (1) és (3) bekezdése alapjan az
illetékfeljegyzési  joga folytdn 1le nem rott feliilvizsgalati
eljdrdsi illeték dllam javara térténd megfizetésére.

Budapest, 2012. november Z27.

Dr. Kollar Marta s.k. a tandcs elndéke, Dr. Puskds Péter s.k. eldadod
biré, Tamané dr. Nagy Erzsébet s.k. biro
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