A Gyéri [télétabla a Lascsik & Vass Ugyvédi Iroda altal képviselt felperesnek
a Turi Gyoérgy ugyvéd és dr. Bardon Istvan lgyvéd altal képviselt alperes
ellen ingatlan kilritése és birtokbaadasa irant inditott perében a Gyoéri
Torvényszék 2014. majus 21. napjan kelt 11.P.20.748/2013/31. szamu itélete
ellen az alperes altal 33. sorszam alatt el6terjesztett fellebbezés folytan
targyalas alapjan meghozta a kdvetkez6

kézbensd itéletet:

Az itélétabla az els6foku birosag rész kdzbensé itéletét kdzbensd itéletnek
tekinti, és azt helybenhagyja.

Az itélétabla megallapitia, hogy alperes 2.452.000 (Kettomillio-
négyszazotvenkettbezer) forint  ler6tt  fellebbezési  eljarasi  illeték
visszaigénylésére jogosult.

Koteles az alperes megfizetni a felperesnek 15 napon bellal 30.000
(Harmincezer) forint masodfoku perkoltséget.

A kbzbenso itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.
Indokolas

A Gydri Torvényszék a fellebbezéssel tamadott rész- kdzbensé itéletében
megallapitotta, hogy a felek kdzott 2008. szeptember 8. napjan kotott
egyuttmikodési megallapodas, valamint a 2010. junius 19. napjan kotott
hasznositasra vonatkoz6 megallapodas semmis.

A hatarozatanak indokolasaban rdgzitette, hogy a felperes 6nkormanyzat
tulajdonaban 4ll6, korabban hatarérlaktanyaként mikodé Telepilés 1 ...1
helyrajzi szamu és ...2. helyrajzi szamu ingatlanok hasznositasara Kkiirt
palyazat nyertese az "A" Bt. Volt.



A felperes 2008. szeptember 8-an ,Egyittm(ikodési megallapodast"” irt ala az
alperes Kft-vel, amelynek egyik tagja a nyertes palyazo "A" Bt., masik tagja a
"B" Bt. volt. A cégek tulajdonosi szerkezete tobb atfedést tartalmazott.

Az egyuttm(ikddési megallapodas lényege az volt, hogy a felperes - a
tulajdonjoga fenntartasa mellett - az ingatlanokat hasznositas céljabol az
alperes birtokaba bocsatotta, aki azokon négy 20 lakasos tarsashazat kivant
felépiteni. Az alperes arra vallalt kotelezettséget, hogy az értékesitendd
lakasok vételarabol 1.500.000 Ft + Afa dsszeget a felperes részére megfizet,
lak6éplletenként egy lakast a felperes rendelkezésére bocsat, valamint
vallalta a tereprendezést és a polgarmesteri hivatal tetészerkezetének
javitasat, szigetelését.

A felek 2010. julius 19-én - a fentieket pontositva és kiegészitve -
,Ingatlanhasznositasara vonatkoz6 megallapodas"-t irtak ala. Ebben a
felperes kotelezettséget vallalt arra, hogy az alperes altal megvaldsitott
beruhazas keretében meghatarozott tulajdoni hanyad bontasban az ingatlant
az alperesnek, illetve az altala allitott vevoknek értékesiti oly mdédon, hogy az
egész ingatlan értékesitésével bruttdé 241.875.000 Ft vételarhoz jut a
telekhanyad vevoéktol.

Az alperes az ingatlan beruhazas megvaldsitasa joganak ellenértékeként
13.600.000 Ft-ot tartozik megfizetni a felperesnek, amelybe a felek
beszamitottdk a felperes altal az alperesnek a bontasi munkalatokért és a
polgarmesteri hivatal épuletének felujitasaért fizetendé dsszeget. A felperes
elévasarlasi jogot engedett az alperesnek, és meghatalmazta a telekalakitasi
eljaras lefolytatasara.

Az alperes a hatarérlaktanyat lebontotta és 2013-ban az épitkezést
megkezdte.

A felperes kereseti kérelmében elsédlegesen a 2008. szeptember 8-an kelt és
a 2010. julius 19-én kelt megallapodasok semmisségének megallapitasat
kérte a Ptk. 200. § /2/ bekezdése alapjan figyelemmel arra, hogy a
szerzédéskotéskor hatalyos 1992. évi XXXVIII. térvény (Aht) 108. § /1/
bekezdésébe és a "Teleplilés"1 Kozség Onkormanyzatanak 14/2004. (X11.17.)
onkormanyzat rendeletébe Utk6znek. Inditvanyozta, hogy a birésag kotelezze
az alperest a perrel érintett ingatlan visszaadasara azzal, hogy az alperes
altal végzett munkalatok tekintetében vallalta az elszamolast.

Az elsddleges kereseti kérelme alaptalansaga esetén masodlagos kérelme
arra iranyult, hogy a birdsag allapitsa meg 2013. szeptember 26-an kelt
felmondas érvényességét és kotelezze az alperest az ingatlan felperes
részere torténd birtokba bocsatasara.

Az alperes a kereseti kérelem elutasitasat kérte.



Az elsdfoku birdsag a rész kozbenso itéletében a felperes elsédleges kereseti
kérelmének - a jogalap kdrében - helyt adva megallapitotta, hogy a perbeli
megallapodasok a kereseti kérelemben hivatkozott rendelkezésekbe
utkdznek, ezért semmisek.

Az Aht. 108.§. (1) bekezdése értelmében az allamhaztartas alrendszeréhez
kapcsolodd - a koltségvetési torvényben, az allami vagyon kezelésére
vonatkozé kormanyrendeletben, illetéleg a helyi 6nkormanyzat rendeletében,
valamint a helyi kisebbségi Onkormanyzat hatarozataban meghatarozott
értékhatar feletti - vagyont értékesiteni, vagyon feletti vagyonkezelés jogat, a
vagyon hasznalatat, illetve a hasznositas jogat atengedni - ha térvény vagy
allami vagyon esetében torvény felhatalmazasa alapjan kiadott jogszabaly
kivételt nem tesz - csak nyilvanos (indokolt esetben zartkord) versenyeztetés
utjan a legjobb ajanlatot tevd részére lehet.

"Telepiilés"1 Koézség Onkorméanyzatanak 14/2004. (XI11.17.) szamu
Onkormanyzati rendelete 3. § /3/ bekezdése szerint pedig csak abban az
esetben nem Kkell versenytargyalast tartani, ha az dnkormanyzati vagyon
értéke ingatlanvagyon esetében nem éri el az 5.000.000 Ft-ot.

Figyelemmel arra, hogy a per targyat képezd ingatlan értéke az 5.000.000 Ft-
ot kétséget kizarban meghaladja, ezért annak hasznositasara vonatkozoé
megallapodas csak a kiirt palyazat nyertesével, azaz az "A" Bt-vel lett volna
kothetd. Ezzel szemben a felperes a hasznositdsra vonatkozo
megallapodasokat a palyazaton nem is indulo alperessel kototte meg, emiatt
az erre iranyuld szerz6dése az Aht. 108. § /1/ bekezdésébe Utkdzik, tehat
semmis.

A 2010. julius 19-én kelt szerz6dés a korabbi hatalyar6l nem rendelkezik,
céljuk, tartalmuk szerint azonban a masodik szerz6dés lényegében az elsd
szerz0dés pontositasa és annak kiegészitése, ezért a torvényszék a két
megallapodast egyuttesen értelmezte.

Nem fogadta el a birdsag az alperes azon érvelését, hogy az Aht. 108. § /1/
bekezdése azért nem alkalmazhato, mert a tamadott szerz6désekkel sem a
tulajdonjog, sem a vagyonkezel6i jog, sem a hasznalat vagy a hasznositas
joga nem kerilt at az alpereshez.

A fentiekkel szemben a térvényszék kifejtette, hogy a megallapodasok szerint
az alperes arra szerzett jogosultsagot, hogy az dOnkormanyzati tulajdonu
terlleten anyagi haszonszerzés végett beruhazast inditson el, ami az ingatlan
hasznositdsanak felel meg. Nincs jelentdsége annak, hogy a tervezett
konstrukcié értelmében a tényleges épitkezés mar nem &6nkormanyzati



tulajdonu ingatlanon valésul meg, hanem a vevOk altal megvasarolt
telekhanyadokon. Az épitkezési jogosultsagot, mint a hasznositas jogat
azonban ketséget kizardan az alperes szerezte meg, ezert a felek kozti
megallapodasra az Aht. 108. § /1/ bekezdése iranyadod.

Az alperes és az "A" Bt. a nagyrészt egyez6 tulajdonosi koérik mellett is a
gazdasagi élet onalld szerepldi, ezért a palyazaton nem indulo alperessel vald
szerz6déskotést nem legalizalja az a korulmeény, hogy a felperes ez esetben
is ugyanazon ,befektetdi korrel" szerz6doétt, mint ha a nyertes "A" Bt-vel kotott
volna megallapodast.

Kitért a torvényszék arra, hogy a semmisség, mint objektiv jogkdvetkezmény
alkalmazasa szempontjabol nem relevans az, hogy melyik fél
kezdeményezésére tortént a nyertes "A" Bt. helyett az alperessel valo
szerzbdeéskotés.

Az alperes a fellebbezésében, majd annak 2015. marcius 13-an érkezett
kiegészitésében elsddlegesen a rész- kdzbensb itélet megvaltoztatasat, a
kereseti kérelem teljes elutasitasat kérte.

Masodlagosan a semmisség megallapitasara iranyuld kereset 2008.
szeptember 8. napjan kotott egyittmiikodési megallapodas vonatkozasaban
torténd elutasitasat inditvanyozta.

A harmadlagos fellebbezési kérelme a rész- kdzbensd itélet hatalyon kivl
helyezésére és torvényszék Uj eljaras lefolytatdsara utasitasara iranyult.

A negyedleges kérelmében a rész- kdzbensd itélet megvaltoztatasat keérte
akként, hogy mind a hatadrozat rendelkez6 részébdl, mind annak
indokolasabdl kit(injon, hogy a tamadott megallapodasok a felperes
erdekkorében felmerilt okokbol semmisek.

Az alperes megismételte az els6foku eljarasban kifejtett azon allaspontjat,
hogy az Aht. 108. § /1/ bekezdése azért nem alkalmazhatd, mivel a felek kozt
létrejott  megallapodasok nem  tekinthetdk  hasznositasra  iranyulo
szerz6déseknek.

Idézte a 2008. szeptember 8-i megallapodas 8. és 9., és a 2010. julius 19-i
megallapodas 2., 7.10.., 7.12. pontjait, amelyek a szerz6dések - alperes altali
- azon értelmezését tamasztjak ala, miszerint a rendelkezés joga a tulajdonjog
és ezek kovetkeztében a hasznositas joga is az alperesi dnkormanyzatnal
marad. Az ingatlan tulajdonos O©Onkormanyzat a terllethanyadokat a
beruhazonak, illetve az altala maga helyett allitott harmadik személy
vevbknek értékesiti, €s az ingatlanhanyadok tulajdonjogat és birtokat a vételar
hianytalan megfizetésével egyidejlleg adja at a vevonek. El6szor tehat az
Onkormanyzat kot ingatlan adasvételi szerz6dést a telekvasarldkkal, akik ezt
kovetben egy kildn vallalkozoi szerz6désben allapodnak meg az alperessel a



tarsashazi lakasok felépitésére. Az dnkormanyzat tehat maga hasznositja,
értékesitési a tulajdonaban allé terlletet és a realizalt vételar teljes egészében
Gt illeti, abbdl a beruhazé nem részesedik.

Sérelmezte az alperes, hogy az elséfoku birésag elmulasztotta a hivatkozott
szerzOdéses rendelkezések részletes értékelését, nem nyilatkoztatta a feleket
a szerz6dési akaratukrdl és arrdl, hogy a kiemelt rendelkezéseket miként
ertelmezték, és elmulasztotta az dnkormanyzat 2008. évben tartott testileti
ulésein meghozott, ide vonatkozo hatarozatok részletes attekintéseét.

Kiemelte, hogy az alperesnek az épitési engedélyek beszerzéséhez, a
beruhazas lefolytatasahoz, annak egyes fazisaihoz, a telekalakitashoz kilon
Onkormanyzati meghatalmazas sziikséges, amelynek teljesitése hianya miatt
jognyilatkozat pétlasa irant pert kellett kezdeményeznie az dnkormanyzattal
szemben. Mindez azt tamasztja ala, hogy a megallapodasok nem tekinthetdk
szlk értelemben vett hasznositasi szerz6déseknek.

"C", "D", "E" és "F" tanuk nyilatkozatait idézve az alperes ramutatott, hogy az
Onkormanyzat részérdl merilt fel igény arra vonatkozdan, hogy ne a nyertes
palyazoval, hanem a felperes egyéb feltételeinek is megfeleld projekt céggel
kerlljon sor szerzOdéskotésre. Ezt tlkrdozi a 98/2008. (VII.15.) Kt. szamu
képviselGtestlleti hatarozat és a 2008. szeptember 8-i megallapodas is utal
erre.

A kdzbeszerzésekrdl sz6lo 2011. évi CVIIL. térvényre és a korabban hatalyos
2003. évi CXXIX. térvényre utalassal kitért arra, hogy lehetéség van a nyertes
ajanlattevd részérdl projekttarsasag létrehozasara a kdzbeszerzési szerz6dés
teljesitése érdekében. Ez esetben a projekttarsasagot illetik azok a jogok és
kotik azok a kotelezettségek, amelyek a nyertes ajanlattevére vonatkoznak.
Mivel jelen esetben a palyazati hirdetmény nem tiltotta projekttarsasag
megalakitdsat, tovabba azt kifejezetten a felperes kérelmére jott létre, igy nem
lehet jogszabalyi akadalya annak, hogy a szerz6dés teljesitését a nyertes
ajanlattevd, azaz az "A" Bt. altal kifejezetten erre a célra létrehozott gazdasagi
tarsasag, azaz az alperes végezze el.

Az Aht. 108. § /1/ bekezdését értelmezve az alperes ramutatott, hogy az Aht.
108. § két feltételt ir el6 a kdzvagyon hasznositasa védelme érdekében: a
hasznositasnak versenyeztetés utjan kell torténnie, és a versenyeztetés utjan
kivalasztott legjobb ajanlat lehet a hasznositasi jog cimzettje. Jelen esetben a
versenyeztetés megtortént és a legjobb ajanlatnak megfelel6 tartalommal jott
létre a szerz6dés. A legjobb ajanlatot tevd pedig jelen esetben megegyezik a
palyazaton nyertes cég altal Iétrehozott projekt tarsasaggal.

A fentiek értelmében a tdmadott szerzé6dések nem iitkéznek az Aht. 108. § /1/
bekezdéseébe, igy azok semmisnek sem tekintheték.



Az alperes ramutatott, hogy indokolt a tdmadott szerzddések kulon-kildn
torténd vizsgalata figyelemmel arra, hogy a 2008. szeptember 8-an kelt
megallapodast nemcsak az alperes, hanem a palyazat nyertese, az "A" Bt.
nevében is annak képviselbje alairta. Ezen megallapodas esetében tehat a
legjobb ajanlattevé maga is szerz6dd fél, a szerz6désben pedig a nyertes
ajanlattevd altal alapitott projekt cég a hasznositasi jog cimzettje, a jogugylet
pedig a legjobb ajanlat tartalma szerint kottetett.

Az alperes a harmadlagos fellebbezési kérelmének alatdmasztasara el6adta,
hogy a tényallas pontosabb felderitése sziukséges. Fel kell tarni, hogy ,a
palyazat meghirdetése és a szerz6déskotés kozott milyen Osszeflggések
allnak fenn", illetéleg milyen el6zmények vezettek a 2010. julius 19-én kelt
szerz6dés megkotéséhez.

A negyedleges fellebbezési kérelme korében utalt arra, hogy a
jogkovetkezmények alkalmazasa tekintetében jelentésége van annak, hogy a
semmisség oka melyik fél érdekkdrében mertilt fel.

A felperes - az itéleti érveléssel egyetértve - a rész- kdzbenséd itélet
helybenhagyasat kérte.

A fellebbezés alaptalan.

Az itél6tdbla megallapitotta, hogy az els6foku birosag a bizonyitasi eljarast -
az elsédleges kereseti kérelem jogalapjat érintéen - lefolytatta, Iényeges
eljarasi szabalyt - szemben a fellebbezésben hivatkozottakkal - nem sértett és
a megalapozott tényallasbdl helytalldé jogi kovetkeztetéseket levonva
allapitotta meg a tdmadott szerz6dések semmisségét.

Az itélétabla a torvényszék érvelésével - az alabbi modositassal - ért egyet.

A felperes elsddleges kereseti kérelme a megallapodasok semmisségének, a
masodlagos kérelme a 2013. szeptember 26-an kelt felmondas
érvényességenek megallapitasara iranyult. A kereseti kérelme mindkét
esetben kiterjedt az ingatlan felperes részére torténd birtokba bocsatasara.

A torvényszék az elsbédleges kereseti kérelem targyaban a targyalast
elkilonitette, és a Pp. 213. § /2/ bekezdése értelmében arrdl részitélettel
hatarozott.

A felperes elsddleges és masodlagos kereseti kérelmei azonban latszolagos
targyi keresethalmazatot alkotnak. A felmondas érvényességének
megallapitdsara iranyulo kereseti kérelem elbiralasanak sziikségessége csak



az elsbdleges, a megallapodasok semmisségének megallapitasara iranyuld
kereseti kérelem alaptalansaganak figgvénye. A jelen tényallas mellett tehat
nincsenek olyan egymastol elkilonilé, egymastdl figgetlen keresetrészek
vagy keresetek, amelyek targyaban részitélet hozhato.

A kbézbens6 itélet meghozatalanak a Ptk. 213. § /3/ bekezdésébe foglalt
valamint a 2/2010. (VI.28.) PK vélemény 8. pontja szerinti feltételei fennalltak,
ezért az elsdfoku birosagnak - a jogkdvetkezmények levonasat megel6zéen -
lehetbsége volt arra, hogy a szerz6dések semmissége kérdésében kdzbensd
itélettel hatarozzon.

A fentiekre tekintettel a masodfoku birésag a térvényszék rész- kdzbensd
itéletét kozbensd itéletként vizsgalta feldl.

Osztotta az itélétabla a torvényszék azon allaspontjat, hogy a
megallapodasok egyulttesen értelmezenddk, mivel egymast kiegészitve
rendezik a szerz6do felek egylttmikodését a felperes tulajdonaban lévo
telken az alperes altal Kkivitelezendd, majd egylttesen értékesitendd
tarsashazi lakasok tekintetében.

A szerz6dések értelmében az alperes ellenszolgaltatas fejében kapott
jogosultsagot arra, hogy a felperes tulajdonaban allé ingatlanon jelentés
profittal kecsegtetd beruhazast végezzen, azaz az ingatlant mindkét félnek
elényds modon hasznositsa. Nem szorul magyarazatra, hogy a felperes a
tervezett tarsashaz beruhazas keretében értékesitett telekhanyadokeért
O0sszességében kedvezdbb vételarat realizalhatott volna, mint ha az ingatlan
egészének tulajdonjogat ruhazza at. A szerz6édések nemcsak
megfogalmazasukban, hanem tényleges tartalmukban is Kkimeritik az
ingatlanhasznositas fogalmat, ezért az elséfoku birosdg altal helyesen
kifejtettek szerint az Aht. 108. § /1/ bekezdése iranyadé.

A felperes a szerzddéseket nem a palyazaton nyertes "A" Bt-vel, hanem egy
masik gazdasagi tarsasaggal az "G" Kft-vel kotdtte meg. A cégek kozel
azonos tulajdonosi szerkezete azok elkulonult jogalanyisagat nem szinteti
meg, nem irja feldl.

Sem a hatalyos 2011.évi CVIII. tv. 5. §. sem a korabbi 2003.évi CXXIX. tv.
2.§. értelmében jelen tényallas nem tartozik a kbzbeszerzeési torvény hatalya
ala, annak projekttarsasagra vonatkozo rendelkezéseit az alperes alaptalanul
hivta fel.

Utal az itélétabla arra, hogy az e korben kifejtett fellebbezési érvelés a
k6zbeszerzési torvény rendelkezései értelmében azért sem helytalld, mivel az
ajanlattevének csak abban az esetben van moddja a szerzédést
projekttarsasag utjan teljesiteni, amennyiben az ajanlatkér6 azt az eljarast



meginditdé felhivasban elbirta vagy lehetévé tette. Jelen esetben erre
vonatkozo peradat nem mertilt fel .

Az alperes neve nem tekinthet6 az "A" Bt. projekt cégének. A Kbtv. 129.8. (5)
bekezdése értelmében a projekttarsasagban a nyertes ajanlattevén kivlil mas
nem szerezhet részesedést. Az alapitaskor A "A" Bt. mellett a "B" Bt. is a "G"
Kft. tagja volt.

A harmadlagos fellebbezési kérelemben foglaltakra tekintettel kitér az
itélétabla arra, hogy az "A" Bt. 2008. szeptember 8-i szerz6désen szerepld
alairdasa nem eredményezi, hogy szerz6dd félként a szerz6désbdl eredd
jogok vagy kotelezettségek alanyava lett.

A fentiekre tekintettel az itél6établa a torvényszék helytalld dontését, mint
kozbenso itéletet a Pp. 253. § /2/ bekezdése alapjan helybenhagyta.

Az eredménytelen fellebbezésre tekintettel az alperes a Pp. 78. § /1/
bekezdése és a 4/2009. (XII.14.) PK vélemény alapjan az illetékekrdl sz6lo
1990. évi XCIIl. térvény 39. § /3/ bekezdés alapjan megallapitott mértéku
(48.000 Ft) fellebbezési illeték allam javara valé megfizetésére, valamint a
32/2003. (VII1.22.) IM rendelet 3. § /3/ és /5/ bekezdései alapjan megallapitott
meértékld Ugyvédi munkadijbol allé perkdltség felperes részére térténd
megfizetésére koteles.

Figyelemmel arra, hogy az alperes 2.500.000 Ft fellebbezési eljarasi illetéket
lerott, ezért az itélétdbla az Itv. 80. § /1/ bekezdés f./ pontja alapjan
megallapitotta, hogy az alperes - kérelmére - 2.452.000 Ft lerétt fellebbezési
eljarasi illeték visszaigénylésére jogosult.

Gyédr, 2015. évi marcius ho 19. napjan

Dr. Lezsak Jozsef sk.  Dr. Sarmon Hedvig sk. Dr. Mészaros Zsolt sk.
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