Févarosi [tél6tabla
16.Gf.40.375/2016/10.

A Févarosi [tél6tabla a Kemenes és Tiiske Ugyvédi Iroda altal képviselt ...... felperesnek a Lendvai
és Tarsai Ugyvédi Iroda (........ ) altal képviselt ....... I. . és a Szecskay Ugyvédi Iroda (......) altal
képviselt ........ IL. r. alperesek ellen szerzddés érvénytelensége irant inditott perében - mely perbe a
felperes pernyertessége érdekében beavatkozott ...... jogtanacsos altal képviselt ........ - a Févarosi
Torvényszék 2016. majus 18-an kelt 36.G.42.088/2015/30. szamu itélete ellen a felperes részérdl
benyujtott fellebbezés folytan - nyilvanos fellebbezési targyaldson - meghozta a kovetkezo

itéletet:

A Févarosi [télotabla az elséfoka birdsag itéletét megvaltoztatja, megallapitja, hogy a ...
képviseletében eljaro ...... mint vagyonkezeld €s eladd €s a ...... L. . alperes, mint vevé altal 2008.
aprilis 23-an megkotott, a ....... cimen 1évo ...... hrsz.- ingatlanok 1/1 tulajdoni aranyara vonatkozo
adasvételi szerz6dés, valamint a ....... L. r. alperes, mint elad6 és a II. r. alperes, mint vevd kozott
2008. aprilis 24-én ugyanezen ingatlanokra és a II. r. alperes 10 %-o0s lizletrészére vonatkozdan
megkotott ingatlan adasvétellel vegyes csereszerzédés semmis.

Kotelezi az I-II. r. alperest, hogy 15 napon beliil egyetemlegesen fizessenek meg a felperesnek
20.000.000 (huszmillio) forint + afa Osszegli, a felperesi beavatkozonak 2.000.000 (kettémillio)
forint 0sszegl elsé- és masodfoku perkoltséget.

Kotelezi az I-II. r. alperest, hogy az allamnak kiilon felhivasra egyetemlegesen fizessenek meg
1.500.000 (egymillio-6tszazezer) forint le nem rott kereseti, 2.500.000 (kettomillio-6tszézezer)

forint le nem roétt fellebbezési illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

Az elsofoku birosag altal megallapitott tényallas 1ényege szerint 2007. év végén a ....... , miniszteri
biztosa .... az I. r. alperes akkori polgarmestere ¢€s a II. . alperes torvényes képviseldje, .... konzultalt
a ... szdm alatti ingatlanok értékesitése targyaban, melyek a felperesi beavatkoz6
vagyonkezelésében voltak.

. 2007. december 12-én ...... levelében bejelentette, hogy tud az értékesitésére vonatkozo
tervezetrdl, kérte zartkorl palyazat utjan az ingatlanok forgalmi értéken torténd értékesitését, azzal,
vételi szdndékkal kivan élni.....a ...... 2008. januar 23-i képviselO-testiileti iilésére eldterjesztést

készitett, eldadva, jelezte a vételi szdndékot a perbeli ingatlanokra, a képviseld-testiilet részére
javasolta a vételi szandék megerdsitését.

A képviselo-testiilet a 25/2008. (I. 23.) szamu hatarozatban az ingatlanok versenyeztetés nélkiili
forgalmi értéken torténd megszerzésére tett vételi szandékot megerdsitette. Az ingatlanok
honvédelmi célra torténd feleslegessé nyilvanitasa, értékesitésre kijelolése megtortént, ezt ...... 2008.



februar 2. napjan az ...... Zrt. vezérigazgatojanak .... levélben jelezte, azzal, az ingatlanokon
kizarolag honvédelmi létesitmények létesithetoek, azok értékesitése esetén az ingatlanok Ovezeti
besorolasat modositani sziikséges, valdsziniisithetd a teriilet intézményi, illetve kiilonleges
intézményi funkciokkal vegyes hasznélati kozlekedési teriiletbe besoroldsa. Az ingatlan értékesitése
indokoltsagat alatdmasztja, hogy az objektumok lezarasat, kiiiritését kdvetden az Orzés, védelmi,
lizemeltetési koltség éves szinten mintegy 450.000.000 forint. Véarhat6 az allagromlés is, indokolt a
mieldbbi értékesités, javasolt az ingatlanok I. r. alperesnek torténd értékesitése versenyeztetés
nélkiil.

Az 1. 1. alperes képviselo-testiilete a 76/2008. (I1.13.) szamu hatarozataval zarkorii versenyeztetési
eljarast hatarozott el a perbeli ingatlanok értékesitésével kapcsolatban, a legkisebb elidegenitési arat
5.630.000.000 forintban meghatarozva. A hatdrozat szerint az I. r. alperes azokat a gazdasagi
tarsasagokat hivja fel ajanlattételre zartkora eljards soran, akik a keriiletben az elmult 10 év soran
500 lakasnal nagyobb ingatlanfejlesztési projektet valositottak meg. Az ajanlatokat értékeld
szakértdi testiiletbe frakcidvezetdket, a pénziigyi és koltségvetési bizottsag elndkét, az
alpolgarmestert jelolték, illetve a palyazat lebonyolitasara és szerzodéskotésre felkérték a
polgarmestert.

A 2008. februar 4-én kelt palyazati felhivasban rogzitésre keriilt, hogy az ingatlanok a .........
Egyetem hasznalatdban allnak, s az egyetem birtokldsa 2008. szeptember 30-ig biztositott. A
minimalis vételarat s az ingatlan birtokba adasa 2008. szeptember 30-i hataridejét a palyazat
tartalmazta, tovabba azt is, hogy a palydz6 valtozatlan tartalommal elfogad minden olyan
szerzOdéses kikotést, melyet a felperes ..... kikot. A felhivas nagysagrendileg 450.000 m?
hasznosithato teriiletet irdnyzott eld, minimum 30% lakéasépitési aranyt, s a térségfejlesztéshez
kapcsolodo alapfoku ellatasi funkciok megvaldsitasat (6voda, bolcsdde).

Az 1. 1. alperes 2008. februar 15-én a palyazati felhivasat megkiildte a II. r. alperest is magaban
foglalo ..... elnevezésli tarsasagnak, a ...... Kft.-nek, a ....... Zrt.-nek, tovabba a ........ Kft.-nek. A
palyazati felhivasra a II. alperes 2008. marcius 3-an tett ajanlatot, azzal, hogy a ........ leanyvallalata.
A 2008. marcius 12-1 jegyzOkonyv szerint a palyazatokat birald bizottsag tajékoztatasa alapjan a
palyazatra két palyazé jelentkezett, a II. r. alperes altal benyujtott palyazat felelt meg formailag,
tartalmilag is a kiirasnak, igy az 6 palydzatat nyilvanitotta a birdld bizottsdg eredményesnek, s
javasolta irasban megkeresni a palyazot, hogy az oOnkormanyzati iizletrész eladasi opcioval
kapcsolatban tegyen kedvezOobb ajanlatot. A jegyzOkonyvet ....... alpolgarmester irta ala. A 2008.
marcius 14-1 jegyzokonyv szerint az I. r. alperes a II. r. alperessel tovabbi egyeztetést
kezdeményezett az iizletrész eladési opcid részére kedvezdbb meghatarozasara. Az 1., II. r. alperes
megegyezett abban, hogy az I. r. alperes eladasi joga a perbeli teriilet atsoroldsa iranti kérelme
elterjesztésére megnyilik, ez esetben a........ koteles az iizletrészt megvasarolni az 1. r. alperestol.

A 2008. aprilis 16-an hatarozattal hozzajarult, hogy a perbeli ingatlanok I. r. alperes részére
versenyeztetés nélkiil értékesitésre keriiljenek nettd 5.630.000.000 forint forgalmi értéken,
hozzajarult, hogy a bonyolitast, szerzodéskotést az ...... Zrt. vezérigazgatdja s a vagyonkezeld altal
megkdtendd megbizasi szerz0dés alapjan a vagyonkezeld végezze. A ..... Zrt. 2008. aprilis 21-én
megbizasi szerzddést kotott a felperesi beavatkozoval, mint megbizottal. A megbizott feljogositasra
keriilt, hogy becsiilt forgalmi értéken az ingatlanokat az I. r. alperes részére értékesitse, s a
szerz6dést megkdsse a vételar teljes kiegyenlitéséig a felperes ..... tulajdonjoga s a ...
vagyonkezeldi joga fenntartasa mellett.

A felperes 1. r. alperessel 2008. aprilis 23-an adasvételi szerzodést kotott a kizarolagos tulajdonat
képezo ...... alatti ......ingatlanegyiittesre, mely a ....... vagyonkezelésében allt.



Az adasvételi szerz6dés 1.2. pontja szerint a 2007. évi CVI. torvény 3.§-a alapjan a felperes nevében
a tulajdonosi jogokat a ...... gyakorolja. Az NVT a 198/2008. (IV.16.) szamu hatarozataban
hozzajarult az ingatlan versenyeztetés nélkiili értékesitéséhez a vevd részére, az ingatlanok
tulajdonjoga atruhdzasahoz a 2007. évi CVL. torvény 35.§ (2) bekezdésének h) pontja alapjan. Az
adasvételi szerzddés 1.3. pontja szerint az I. r. alperes tajékoztatast adott arrdl, hogy a ..... képviselo-
testiilete az ingatlanok megvasarlasarol 2008. februdr 13-i iilésén dontott. A vételdrat a felek a 3.1.
pont szerint 5.630.000.000 forintban allapitottak meg. A szerzddés 3.2. pontja szerint 1. r. alperes a
vételarat legkés6bb az adasvételi szerzodés mindkét fél altali alairdsat kovetd 30 banki napon beliil
koteles megfizetni ..... Zrt. felperes .....kincstarnal vezetett szamlajara atutalassal, a vételar akkor
mindsiil teljesitettnek, amikor annak Osszege hianytalanul jovairasra keril az ... Zrt.
bankszamlajan. A szerzodés 6.1. pontja szerint a felperes a tulajdonjogat, illetve a .......
vagyonkezeldi jogat a vételar hianytalan megfizetéséig kifejezetten fenntartja. A teljes vételar
megfizetése esetén kiilon okiratban feltétlen €és visszavonhatatlan hozzajarulast ad a felperes a
tulajdonjoga, illetve a ..... vagyonkezeldi joga torléséhez. Az adéasvételi szerzddést a felperes
nevében a ...... irta ala.

Az 1. r. alperes, mint eladd 2008. aprilis 24-én ingatlan adasvétellel vegyes csereszerzodést kotott a
I. r. alperessel, értékesitve a felperestél megvasarolt ingatlanokat a II. r. alperes részére. A
szerzOdés szerint az I. r. alperes tdjékoztatta a II. r. alperest a 2008. aprilis 23-1 HM-el kotott
szerzOdésrol, a tulajdonjog fenntartassal torténd eladasrol. A szerzddés 1.3. pontjaban rogzitették, 1.
r. alperes zartkorti egyfordulos palyazati eljarast folytatott le az ingatlanok tulajdonjoganak
atruhazasa céljabol, akként, hogy a nyertes palyazd gazdasagi tarsasdgban az ingatlanok
tulajdonjoga atszallasaval egyidejiileg részesedést szerezzen. A szerzodés 2.1. pontja szerint a
szerz6dés targyat az 1. r. alperes kizarolagos tulajdondba keriilé ingatlanok tulajdonjogénak II. r.
alperes részére torténd atruhdzasa, masrészt a Il. r. alperes sajat tulajdont 300.000 forint néveértékii
iizletrésze tulajdonjoganak I. r. alperesre torténd atruhazéasa képezi. A felek az ingatlan tulajdonjog,
illetve tlizletrész tulajdonjog kolcsonds atruhazasat egységes jogiigyletnek tekintették. Alperesek az
ingatlanok értékét nettd 5.630.300.000 forintban hataroztak meg. A 3.2. pont szerint a II. r. alperes
nem jogosult az iizletrész tulajdonjog szolgaltatas helyett annak értékét pénzben szolgaltatni. A 3.5.
pont alapjan a II. r. alperes kdteles a banatpénzzel csokkentett 5.430.000.000 forint értékkiilonbozet
Osszegét legkésobb a szerzodés alairasa napjatdl szamitott 15 naptari napon beliil egy Gsszegben
megfizetni.

Alperesek 2008. aprilis 24-én megallapodast kotottek, rogzitve, a felperes a perbeli ingatlanokat
értékesitette az 1. r. alperesnek, 6 pedig a II. r. alperesnek. A birtokbavételre vonatkozo
jogositvanyok és az esetleges szavatossagi igények egységes kezelése céljabol kotottek a felek a
megallapodast, annak alairasaval 1. r. alperes atruhéazta a II. r. alperesre a kozte €s a felperes kozti
szerz0désbdl eredd, az ingatlanok birtokbavételével kapcsolatos valamennyi jogosultsagot,
kellékszavatossagi jogositvanyait is.

Az L. 1. alperes vételi és eladasi jogot alapitd szerzodést kotott a ....... tarsasaggal 2008. aprilis 24-¢én,
melyben az I. r. alperes eladoként, mig a ......vevoként szerepelt. A szerzdédésben rogzitették, az L. r.
alperes megszerezte a II. r. alperes lizletrésze 10%-at, a szerzddés 2.1. pontja szerint az I. r. alperest
a szerz6dés alapjan eladési jog illeti meg a 10%-os iizletrészre, az eladasi jog gyakorldsa esetén a
..... koteles az lizletrészt a szerzodésben rogzitett feltételek mellett megvasarolni az I. r. alperestol.
Az eladési jog gyakorlésa feltétele az volt, hogy I. r. alperes formailag és tartalmilag hianytalan, a
jelenlegi kiilonleges honvédelmi teriileti Ovezetbdl ,,I" keretdovezetbe torténd atsorolas iranti
kérelmet terjeszt eld a ....felé. Az 1. r. alperes az lizletrészre vételi jogot alapitott a ..... részére. A
felek a vételi, illetve eladasi jog gyakorlasa esetére az iizletrész vételarat egyarant 560.000.000



forint 6sszegben allapitottdk meg. A 2008. majus 9-1 nyilatkozat szerint a ...... visszavonhatatlan

hozzéjéarulast adott ahhoz, hogy a ...... vagyonkezeldi joga az ingatlan-nyilvantartasbol torlésre
keriiljon. A nyilatkozat szerint a felperes és az 1. r. alperes altal megkotott adasvételi szerzodés 3.
pontjdAban meghatarozott vételar maradéktalanul kiegyenlitésre kerilt, a ... feltétlen,

visszavonhatatlan hozzajarulast adott ahhoz, hogy az I. r. alperes, mint vevé tulajdonjoga 1/1
aranyban vételi jog cimén bejegyzésre keriiljon az ingatlan-nyilvantartasba.

A felperes kereseti kérelmében annak megallapitasat kérte, hogy a felperes ¢s az I. r. alperes kdzott
2008. aprilis 23-an, valamint az alperesek kozott 2008. aprilis 24-én kotott adasvételi szerzodések
érvénytelenek, jogkovetkezmény alkalmazasat a Ptk. 239/A.§-a alapjan nem kérte, perkoltség
megfizetésére is kérte alpereseket kotelezni. A megallapodasok részletezése utan eldadta, 2013.
marciusaban jutott olyan informéciok birtokaba, mely alapjan meggydzddése szerint a 2008. aprilis
23-i adésvételi szerzddés szinlelt volt, igy semmis. A perbeli ingatlanokkal 6sszefliggésben indult
nyomozati iratok kozt meglévd tanuvallomasok szerint a jogiigyletben résztvevd szerzddé felek
tényleges szerzodéses akarata nem az adasvételi szerzodések tartalmara iranyult, mindenki tisztaban
volt az adasvételi konstrukcio részleteivel. Ugyletkotési szandékuk a 2008. aprilis 23-i
megallapodassal nem arra iranyult, hogy az 1. r. alperes vasarolja meg az ingatlanokat, tényleges
szandékuk az volt, hogy az ingatlanok II. r. alperes tulajdonaba keriiljenek oly moddon, hogy
biztositott legyen az ingatlanok intézményi atsorolasaval kapcsolatos eljaras meginditasa. A
szandékegység kiterjedt a versenyeztetési eljards kikeriilésére is, a II. r. alperes tulajdonszerzése
biztositasa érdekében. A II. r. alperes lakoépiiletek, irodahazak felépitése céljabol vasarolta meg az
ingatlanokat, a vételarat azzal a feltétellel fizette meg, hogy a kiilonleges honvédelmi teriiletbdl ,,I"
intézményi teriiletbe soroljak az ingatlanokat, az I. r. alperes akarata nem az ingatlanok tulajdonjoga
megvételére iranyult, hanem a II. r. alperes 10%-os lizletrésze megszerzésére, majd eladas utjan az
iizletrész vételar megfeleld 0sszege megszerzésére. A szerz0do felek kozos szandéka volt a 2007.
évi CVIL. torvény 35.§-aban irt versenyeztetés kikeriilése, ehhez volt sziikséges az 1. r. alperes
bevonasara a 2007. évi CVI. térvény 35.§ (2) bekezdés h) pontja értelmében. Az 1. r. alperes nem
vette az ingatlanokat birtokba, azt nem is szandékozott, a lancolatos tovabbértékesités volt a felek
célja, a vevo - egyben tovabbértékesito - tényleges rendelkezési jogot az ingatlanokon nem szerzett,
vételarat nem fizetett, a szerzddés szinlelt volt. Ténylegesen az eredeti elad6 és a 1. r. alperes kdzott
jott 1étre az adasvétel, de ez a versenyeztetési eljaras kikeriilése miatt semmis szerzddés, arra
jogszabaly megkertilésével keriilt sor.

Hivatkozott a 2007. évi CVI. torvény 35.§-ara, a Ptk. 200.§ (2) bekezdésére, a 368.§ (2)
bekezdésére, azzal, a vevO a tulajdonjog fenntartds hatdlya alatt nem idegenithette volna el az
ingatlanokat. Az elidegenitési, terhelési tilalomba {itk6z6 szerz6dés is semmis. A masodik adasvételi
szerz6dés megkotésekor a vételar megfizetésére még nem keriilt sor, a ...... csak 2008. majus 9-én
bocsatotta ki a tulajdon torléséhez hozzéajarulod nyilatkozatot, igy a masodik adasvételi szerzodés a
Ptk. 114.§ (1) bekezdésébe is iitkozik, érvénytelen.

Az L. . alperes a kereset elutasitasat kérte, vitatva a szinleltséget, utalt a felperes oldalan jelentkezo
bizonyitasi teherre ebben a korben, illetve vitatva a felperes perinditasi jogat a Ptk. 239/A. § (1)
bekezdése alapjan. Kifejtette, a vételar garantalasa a tulajdonjog fenntartas célja, jelen esetben a
vételar kifizetése megtortént. A tovabbértékesitést jogszabaly nem tiltotta, a perbeli szerzodéseket a
felek teljesitették, az 1. r. alperes vagyona a 10%-os ilizletrész értékesitéssel 560.000.000 forinttal
gyarapodott.

A II. 1. alperes a kereset elutasitasat kérte, vitatva az ...... képviseleti jogosultsagat, utalt arra, a per
targya nem allami vagyon. Vitatta a felperesi meghatalmazas szabalyszeriiségét, csatolta a 2008.
februar 14-i palyazati felhivast, azzal, az 1. r. alperes célja ingatlanfejlesztés volt. Vitatta a méasodik



adasvételi szerz6dés semmisségét, a masodik szerzodésben a felperes nem fél, igy a Ptk. 239/A.§-a
alapjan annak érvénytelenségét nem kérheti.

Az els6foktl birdsdg az eljards soran a 2014. januar 9-én kelt 29.G.41.490/2013/23-1. szamu
végzésével alpereseknek az eljaras szabalytalansdga miatti kifogdsat elutasitotta, a 10. sorszamu
végzésével a felperes 2013. szeptember 25-1 beadvanyaban foglaltak alapjan megallapitotta, hogy a
felperes a felperes.

A 23-I1. sorszamu végzésével alperesek permegsziintetés iranti kérelmét is elutasitotta, valamint a
23-IIl. sorszamu végzésével a 10. sorszamu pervezetd végzéssel szemben eldterjesztett
fellebbezésiiket is elutasitotta. Az elséfoku birdsag megkeresése alapjan a Kozponti Nyomozd
Foligyészség kozolte, hogy a ...... feljelentése alapjan nyomozast folytat kiilondsen jelentds vagyoni
hatranyt okozé hiitlen kezelés blintette miatt. Iratjegyzéket, illetve a biintetoeljards soran
meghallgatott tanuk vallomasarol késziilt jegyzokonyveket kiildott meg.

A per 2014. februar 20. napjatol a felek kozos kérelmére sziinetelt. Az elséfoku birosag 23-II1.
sorszamu végzése elleni fellebbezés folytan a Févarosi [télotabla a 16.Gpkf.43.402/2014/4. szamu
végzésével a 23-111. sorszamu végzést helybenhagyta. A felperes az eljaras folytatasat kérte.

Az els6foku birdsag tanuként hallgatta meg ......

Az elséfoku birosag a 2014. december 17-én kelt 36.G.43.328/2014/20. szamu itéletével a kereseti
kérelmet elutasitotta, kotelezte a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg kiilon-kiilon az I. és II.
r. alperesnek 7.223.125-7.223.125 forint perkoltséget; akként rendelkezett, a felperes
illetékmentessége folytan le nem rétt 1.500.000 forint kereseti illetéket az allam viseli.

A Foviérosi [tél6tabla a 2015. junius 17-én kelt 16.Gf.40.101/2015/7. szamu végzésével az elséfokn
birosag itéletét hatalyon kiviil helyezte és az els6foka birdsagot a per ujabb targyaldsara és ujabb
hatarozat hozataldra utasitotta. A felperes, valamint az 1., II. r. alperesek fellebbezési perkoltségét
személyenként 2.000.000 forint + afa Osszegben, a felperes altal le nem roétt fellebbezési illeték
Osszegét 2.500.000 forintban allapitotta meg. A hatdlyon kiviil helyezésre a tényallas
tisztazatlansaga miatt keriilt sor.

Az 1j eljaras soran az elséfoku birosag ismételten foganatositott tanimeghallgatast, 6nkormanyzati,
ingatlan-nyilvantartasi ¢s nyomozati iratokat, testiileti dontéseket szerzett be.

Az elséfoku birdsdg a 2016. majus 18-an kelt 36.G.42.088/2015/30. szamu itéletével a keresetet
elutasitotta, kotelezte a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg kiilon-kiilon az I. és II. .
alperesnek 18.875.000 forint perkoltséget, azzal, hogy a felperes teljes személyes illetékmentessége
folytan a le nem rott 4.000.000 forint elsé- ¢s masodfoku eljarasi illetéket az allam viseli.

Az elsofoku birosdg a szerzodéskotéskor hatdlyos 1959. évi IV. torvény (régi Ptk.) 114.§ (3)
bekezdése, 200.§ és 207.§, 368.§ (1) és (2) bekezdése, valamint az ingatlan-nyilvantartasrol sz616
1997. évi CXLI. torvény 17.§-a, a 109/1999. (XI1.29.) FVM rendelet 32.§-a, illetve a 6/2013. PJE
hatarozat felhivasa utan kifejtette, szinleltség nem all fenn, .... az ingatlanok értékesitésével
megbizott miniszteri biztos eldadta, a ...... szamara a cél bevétel realizdldsa és az ingatlanokkal
kapcsolatos koltségektol torténd megszabadulas volt. A felperes esetében tehat az ingatlanok eladasi
szandéka valos tligyleti akaratként mutathatd ki, a vételar ténylegesen befolyt a felpereshez. Mivel a
szinlelés feltétele, hogy azt akarategységben kell tanusitani, felperes valos ligyleti akarata kizarja a
felperes és az 1. r. alperes kozotti adasvételi szerz0dés szinleltségét a szerzddés targya tekintetében.
Még az sem jelentene szinleltséget, ha az I. r. alperes valojaban nem kivanta az ingatlanok



tulajdonjoga megszerzését és errdl a szandékrol tudott a felperes, mivel az I. r. alperes iizleti vagy
egyeéb szempont alapjan tett egyoldalu fenntartasa jogszerli nyilatkozat volt, annak kialakitasara a
felperesnek nem volt rahatasa. A II. r. alperesnek is valds ligyleti akarata volt az 1. r. alperessel
kotott adasvételi szerzddés kapesan, ¢ beruhdzast kivant végrehajtani a perbeli teriileten az ingatlan
tulajdona megszerzése révén, annak jelenleg is tulajdonosa. A szinleltség megallapitasahoz
sziikséges akarategység nem all fenn, mivel az I. r. alperes adasvétellel Osszefiiggésben felmeriild
iizleti megfontolasa k6zombos a II. 1. alperes szdmara s a tulajdonszerzését nem befolyasolja.

Az elséfoku birdsag utalt a Ptk. 207.§ (6) bekezdésére, s arra, felperesnek kellett volna bizonyitania,
hogy az okiratok szerint megallapithato tigyleti akaratdval ellentétben valodi ligyleti akarata arra
iranyult, hogy kifejezetten a II. r. alperes szerezze meg az ingatlanok tulajdonjogat, .......
taniivallomésa azonban ezt nem tamasztotta ald. Az elsdfokt bir6sag utalva a Fovarosi Torvényszék
Katonai Tanacsa el6tti, valamint a 36.G.43.328/2014., illetve a 36.G.42.088/2015. szamu eljaras
soran altala eldadottakra, kifejtette, a tani vallomasai azt tdmasztjak ala, hogy a felperes szdmara
k6zombos volt a befektetd, az ingatlan tulajdonjogat megszerzd személye. A rendelkezésre allo
adatok alapjan a felperes nem bizonyitotta, hogy a II. r. alperessel valo szerzddéskotés volt a
szerzddési akarat, ezt nem tdmasztja ala a 2007. év végén ..... részvételével tartott egyeztetés sem.
Akkor szdba keriilt a vételar, az 1. r. alperes 10%-o0s mértékii részesedése, az 1. r. alperes eladasi joga
az lizletrészen, az ingatlanok Ovezeti besorolasa, s az, hogy az I. r. alperes milyen beruhazast tart
elképzelhetonek a teriileten, ezen kérdések megbeszélése azonban tovabbra sem bizonyitja a
felperes eldadasat........ annyit ismert el, hogy a II. r. alperest lehetséges befektetOként mutatta
be....... . Annak nincs jelentdsége, hogy az 1. r. alperes nem tudta finanszirozni a perbeli {ligyletet,
annak van jelentdsége, volt-e olyan egyezség a felek kozt, mely szerint a II. r. alperesnek kell
megnyernie az I. r. alperes altal kiirt palyazatot. Felperesnek bizonyitania kellett volna azt is, hogy a
IL. r. alperes valddi ligyleti akarata az volt, hogy ne az L. r. alperessel, hanem felperessel kosse meg
az ingatlanokra az adasvételi szerzddést, ezt a koriilményt, azonban a tanuvallomasok nem
igazoltdk. A felperes felhivasok ellenére tovabbi bizonyitast sem ajanlott fel a 2007. év végén
tortént egyeztetést kovetd tovabbi targyalasokrol, egyeztetésekrdl, igy csak a 2007. év végén tartott
egyeztetést és az adasvételi szerzodések megkotése kozti idoszakot lehetett vizsgalni. ....... eléadasa
sem utalt mas egyeztetésre, a tovabbi okiratok sem tdmasztjak ald a perbeli adasvételi szerzodések
szinleltségét. Az elséfokl birdsdg ebben a korben utalt arra is,......egyediil nem volt jogosultsaga
eldonteni, hogy az I. r. alperes megvasarolja-e a perbeli ingatlanokat, csupan kezdeményezhette a
megerdsitését az altala 2007. december 12-én tett nyilatkozatnak, a felpereshez cimzett vételi
szandékanak. A képviselo-testiilet a 25/2008. (1.23.) szamu hatarozataval ezt megerdsitette, majd a
76/2008. (I1.13.) szdmu hatarozataval zartkorli versenyeztetési eljaras lefolytatasardl dontott. A
képviselo-testiilet dontési joga valdsziniitlenné teszi, hogy a 2007. évi taldlkozon mar eleve
eldontdtte a harom tand, hogy a leendd palyazok koziil a II. r. alperessel kell az 1. r. alperesnek
megkotnie az adasvételi szerzddést. Az 1. r. alperes palyazati felhivasara érkezé palyazatok
elbirdlasara pedig tobb fobol allo szakértdi testiiletet hoztak 1étre, igy a palyazatok elbiralasanak
joga nem...... kezében volt, igy a felperesnek még azt is igazolnia kellett volna, hogy a palyazat
elbiralasara 1étrehozott bizottsag is az eldre eltervezett forgatokonyv szerint jart el. Az L. r. alperes
igyleti akarata valodisagat igazolja a palyazati felhivasban vazolt teriiletfejlesztési koncepcio €s
azon koztudomasu tény is, hogy dnkormdnyzat szdmara nem k6zombos, milyen jellegii fejlesztések
valosulnak meg az igazgatdsa ala es0 teriileten. Az elséfoku birdsag utalt arra is, a ...... hozzajarulasa
kellett ahhoz, hogy a felperes értékesithesse a perbeli ingatlanokat az I. r. alperes részére, igy
kétséges..... beleszolasa a tényleges szerzodéskotésbe.

Nem értett egyet az elsdfoku birosag azzal a felperesi érveléssel sem, hogy a perbeli ligylet célja a
2007. évi CVI. torvény 35.§-aban foglalt versenyeztetési eljaras kikeriilése volt, s ezért a szerzddés
semmis lenne a Ptk. 200.§ (2) bekezdése alapjan. Az els6foku birésag kdztudomasu tényként vette
figyelembe, hogy a perbeli honvédelmi besoroldsu teriilet értékesithetdsége felperes szdmara



korlatozott volt. Felperes nem a versenyeztetési eljaras kikeriilése céljabol ruhazta at az ingatlanok
tulajdonjogat az I. r. alperesre, hanem ezt az értékesithetéségét nagymértékben nehezitd koriilmény
miatt, melynek kiiktatasat az allami vagyon minél kedvezObb értékesitésének kotelezettsége tett
szlikségessé. Felperest nem az motivalta, hogy a II. r. alperest juttassa az ingatlanok tulajdonaba,
hanem az hogy bevételhez jusson €s megszabaduljon az ingatlanok fenntartasaval jaro koltségektol.
Ko6z6mbdos volt a palyazat nyertese. Felperes szaméra megoldast jelentett a 2007. évi CVI. torvény
35.§ (1) bekezdés h) pontja. Az els6foku birosag utalt ...... vallomasara, mely szerint a perbelihez
hasonlo6 konstrukcidé honvédelmi célu ingatlanok esetében évtizede kovetett eladasi modszer volt. A
magasabb eladasi ar érdekében ¢élt a felperes a perbeli lehetdséggel, igy nem allapithatd meg a
semmisség. Alaptalan a felperesnek tovabbi hivatkozasa is a Ptk. 114.§ (1) bekezdése, illetve 368.§
(2) bekezdése alapjan. Az els6 adasvételi szerzddés megkdtését kovetden a felperes javara
tulajdonjog fenntartassal torténd eladas tényét jegyezték be, elidegenitési €s terhelési tilalom nem
keriilt bejegyzésre.

A 109/1999. (X11.29.) FVM rendelet 32.§ (2) bekezdése értelmezése utan az elséfokll birdsag
kifejtette, az adasvételi szerzodés nem semmis a Ptk. 368.§ (2) bekezdése alapjan sem. A 2008.
majus 9-i bejegyzési engedély szerint a felperes hozzajarult az I. r. alperes tulajdonjoga
bejegyzéséhez s a tulajdonjog fenntartassal tortént eladas ténye feljegyzése torléséhez. A torlésre
2008. majus 13. napjan keriilt sor. A masodik adasvételi szerz0dés megkdtése €s a bejegyzési
engedély megadéasa kozt a Ptk. 215.§ (1) bekezdése szerinti fiiggd jogi helyzet jott 1étre, mely
megsziint, a masodik adasvételi szerz6dés a megkdtése idopontjatdl kezdddo hatéllyal 1étrejott. Nem
volt alapos felperesnek a joerkolcs megsértésére vonatkozo hivatkozasa sem.

Az els6foku birdsag kifejtette, a joerkodlesbe iitkozés akkor allna fenn, ha egy adott magatartast jogi
norma nem teszi vizsgalddasanak targyava, de ennek ellenére a széban forgd tevékenységet a
tarsadalom elitéli széles korben elfogadott erkdlcsi normai alapjan. A perbeli esetben a Ptk. 207.§
(6) bekezdése értékeli a szerzodés szinleltségét és a semmisség jogkovetkezményeit rendeli e
szerzOdéshez, a szinleltség megallapitasa esetén az e tényallashoz rendelt jogi norma alapjan kellene
levonni a jogkdvetkezményeket, tehat joerkolcsbe iitkozés nem allapithatd meg. Tovabbi iratok
beszerzését az elséfoku birdsag sziikségtelennek itélte. A perkoltségrol a Pp. 78.§ (1) bekezdése és a
32/2003. (VIIL.22.) IM rendelet 3.§ (2) és (6) bekezdése alapjan hatarozott, azzal, hogy az iigyvédi
munkadijat mérsékelte, s a felperes személyes illetékmentessége folytan a le nem rott illeték allam
altali viselésérdl rendelkezett.

Az itélet ellen a felperes fellebbezett, kérte annak kereseti kérelme szerinti megvaltoztatasat,
masodlagosan annak hatalyon kiviil helyezését €s 1) eljaras lefolytatasanak elrendelését. A kereset,
az ellenkérelem, illetve az els6foku itélet rendelkezd része ismertetése utan kifejtette, a torténeti
tényallas alapvetden hidnyos, nem tartalmaz egyértelmiien megallapithatd ténykdriilményeket, igy
azon lényeges koriilményt, hogy a 2007. év végén tartott megbeszélésen a tervezett szerzodések
minden lényeges tartalmat megbesz¢lték. Az itélet nem tartalmazza, hogy az I. r. alperes zartkort
meghivasos palyazatot irt ki szigort feltételekkel, minddssze 18 napi felkésziilési idOvel, arra, hogy
a palyazo tobb, mint 10 milliard, de redlisan 30 milliard forintos beruhézasrol dontson. Nem tért ki
az itélet az onkormanyzaton beliili vitara a palyazat kapcsan, illetve a képviselok tiltakozasara, csak
kozvetve tartalmazza a torténeti tényallas, hogy a 2008. aprilis 23-i szerz6dés utan a kikotott
tulajdonjog fenntartds ellenére és vételar kifizetése hianyadban az I. r. alperes mar masnap
értékesitette az ingatlant. A 2008. aprilis 23-i és 24-ei szerzddések mind formailag, mind tartalmilag
Iényegileg egyeznek az értelemszert kivételekkel, egyezo a betlitipus, formalas, térdelés, a vételar, a
tulajdonszerzési feltétel és mas 1ényegi rendelkezések is, egy ligyvéd jart el mindkét szerzddés
soran. Ezen tényeket a felperes hangsulyozta, ezek az itéletben lényegesek lettek volna, de nem
szerepelnek. A jogi indokolds sem helytallo, tény, a felek nem ingyenesen, hanem visszterhesen
kivantak az ingatlanok atruhazasat, de nem csak ebben a korben lehet szinleltség. Eseti dontésekre



utalt ebben a korben, s arra, megallapithato, az allami ingatlan tényleges vevdjét szinlelték, a
kezdetekt6l a II. r. alperes kivanta megszerezni az ingatlan tulajdonjogét, ezt kozvetlenil a
felperestdl palyaztatas nélkiil nem tudta volna megszerezni, ezért keriilt bevonasra az I. r. alperes, s
errdl szolt a 2007. év végi egyeztetés. Az L. r. alperesnek forrasa nem volt az ingatlan vasarlasra, azt
a IL. r. alperes pénzébdl vasarolta meg. Az . r. alperes tulajdonszerzése szinlelt volt, ezzel a felperes
képviseldje is tisztdban volt, olyannyira, hogy 6 mutatta be a II. r. alperes ligyvezetdjét az 1. r.
alperes polgarmesterének. Utalt a Ptk. 207.§ (6) bekezdése szabalyaira.

A bizonyitas korében a felperes utalt arra, a felek kozti elézetes megbeszElés tartalmat alperesek
sem vitattak, az itélet torténeti tényallasaban ugyanakkor ez nem szerepel. Utalt ....... , tovabba ......
tanuvallomdsara is. A megbeszélésen tehat részletesen kidolgoztak a II. r. alperes tulajdonszerzését,
az . r. alperes szerepét az ingatlan atsoroldsanak kezdeményezése, a kétlépcsds szerzodéses
konstrukcio és az Oonkormanyzat érdekeltsége korében is, a felek a megbeszélteket tényszertien
késdbb meg is valositottak, azaz lebonyolitottak, amit eldzetesen megbeszéltek. A cselekménysor
kizardlag a II. r. alperes tulajdonszerzése szandékaval értelmezhetd, az egész tigylet a II. r. alperes
gazdasagi hatterével és érdekeinek megfelelden sziiletett. Az Onkormanyzat kezdetektdl maga
mogott tudhatta a II. . alperes timogatasat. Utalt ebben a korben a korabbi masodfoku hatarozatban
irtakra, illetve arra, 1. r. alperes szigor, mar-mar teljesithetetlen feltételeket tamasztott palyaztatasa
soran, a kiirds szerint 500 lakas megépitését kovetelték meg a keriiletben, amire alig volt példa, 200
millié forintot kellett kockdztatni a palyazonak. Olyan palyazatot fogadtak csak el, mely az
onkormanyzatot tulajdoni részesedéshez juttatja, illetve alig tobb mint két hét alatt kellett dontenie a
palyazonak egy 30 milliardos beruhdzasrol. Irredlis azt feltételezni, hogy barki ilyen nagysagrendi
beruhdzasrol képes felelés dontést hozni 18 nap alatt, a sziikséges hatastanulmanyok el sem
késziilnek ennyi id6 alatt. Utalt a II. r. alperes részére torténd értékesitésre, ennek koriilményeire,
arra, az L. r. alperes sosem Iépett birtokba, valamennyi birtokba 1épéssel, szavatossaggal kapcsolatos
jogat a II. . alperesre ruhazta at, a szinleltség tehat bizonyitott. A felperes utalt az 6nkormanyzati
rendszerre, arra, a polgarmester konnyedén keresztiil tudta vinni elképzelését a képviselo-testiileten,
bar szamos képviseld tiltakozott az tigylet ellen. A palyazat elbiralasdban résztvevok kihallgatasa
azért nem volt sziikséges, mivel a 2008. marcius 12-i jegyzokonyv szerint Osszesen két palyazo
jelentkezett a palyazatra, amelybdl az egyik palyazat formailag és tartalmilag értékelhetetlen volt,
igy csak a II. r. alperes altal benyujtott palyazat felelt meg, ezért a bizottsagnak nem kellett
megmagyaraznia, miért az egyetlen érvényes palyazatot nyilvanitotta eredményesnek. Mas kérdés,
hogy a kiirt feltételek alapjan eldre lathatoan kizardlag a II. r. alperes johetett szoba, mint nyertes.
Az els6foku birdsag utalt az I. r. alperes teriiletfejlesztési terveire, de az nem indokolta volna a
tertiletrész tulajdonjoga megszerzését.

A felek szandéka a versenyeztetési eljaras megkeriilése volt. A Ptk. 200.§ (2) bekezdése és a 2007.
évi CVL torvény 35.§-a hivatkozasa mellett utalt arra, az ligyletnek nem az atsorolas volt a lényege,
hanem az ingatlan versenyeztetés nélkiili és elére meghatarozott aron torténé megszerzése, az . r.
alperes teriiletszabalyozassal kapcsolatos elképzeléseit tartalmazo okirat nem is késziilt. A felperes -
utalva a Ptk. 368.§ (2) bekezdésére - megismételte az 1., II. r. alperes kozti szerz6dés jogszabalyba
iitkdzésére vonatkozd eldadasat. Az elsdfoku birdsdg a Inytv. 32.§ (2) bekezdése értelmezését
hibasan vezette le, a tulajdonjog fenntartassal torténd eladas esetén az erre vonatkozo feljegyzés
hatdlya azonos a szerzddéssel kikotott elidegenitési €s terhelési tilalomra vonatkozd feljegyzés
hatalyaval. Kizart a II. r. alperes johiszemiisége is. Eseti dontésre hivatkozott e kdrben.
Megismételte a joerkolcsbe iitkdzéssel kapcsolatos eldadasat is, moralisan visszautasithato az a fajta
igylet, amikor a felek az onkormanyzat bevonasadval megkeriilik a versenyeztetési szabalyokat,
visszatetsz az Onkorméanyzat szerepe is. Felperes utalt arra is, a parhuzamosan indult
biintet6iigyben megalapozott gyantja meriilt fel annak, hogy aron alul tortént az értékesités,
nemcsak 5.630.000.000 forint forgalmi értéket megallapité, hanem 7.810.000.000 forint forgalmi
értékre vonatkozo szakvélemény is késziilt. A hatalyon kiviil helyezés korében a felperes utalt a Pp.



206.§ ¢és 221.§ (1) bekezdésére, arra, az elséfokt itélet nem tartalmaz indokoldst az altala
részletesen konkrétan megjeldlt szinleltségre és jogszabalyba litkozésre okot add korilmények
tényallasbeli feltiintetésének elmaradasara. Az els6foku birésag okszerltleniil mérlegelt.

Felperes a masodfoku eljaras soran az 1. €s II. r. alperes fellebbezési ellenkérelmére észrevételeket
tett, eldadva, a perbeli szerzddések szinleltek, a leplezett szerz6dés jogszabalyba iitkdzik. Szinlelni
nem csak az ellenérték kiegyenlitését, hanem a felek személyét is lehet, jelen esetben tipikusan
lancolatos szerzddések keretében tortént mindez. A leplezett szerz0dés jogszabalyba iitkozik, a két
szerzOdés 1ényegében tartalmuk szerint egyezik, néhany ponton kiviil ugyanazon szerz6désrél van
sz6. Nem az tortént, hogy az I. r. alperes kiilsé forrds bevonasaval tovabbértékesitésre vasarolta az
ingatlant, hanem arrol, hogy a vételarat a II. r. alperes biztositotta, erre az I. r. alperesnek sem anyagi
lehetdsége, sem szandéka nem volt. Az indok a versenyeztetés kikeriilése volt, a zart palyazat
feltételeinek az eldzetes megbeszElés alapjan is kizarolag a II. r. alperes tudott megfelelni. Az I. .
alperesnek fejlesztési célja nem volt, az . r. alperes a vételi ajanlatot azért tette, mert a ..... feldl jott
a megkeresés a konstrukcid vazolasaval és a valds befektetd bemutatasaval. A részvételért szerzett
az Onkormanyzat 560.000.000 forintot, erre utalt ...... biintetdeljaras sordn tett vallomasa is. A
szerzOdéses lancolatban versenyeztetés nélkiil a II. r. alperes szerzett tulajdonjogot, errdl volt sz6 a
2007. decemberi megbeszélésen is, ahol minden lényeges kérdés eldolt. Az I. r. alperes a felperessel
kotott szerzodés masnapjan tovabbadta az ingatlanokat, a konstrukcidrol mindharom fél tudott, azzal
tisztaban volt. A felperes mutatta be a konstrukciot, mutatta be a II. r. alperest az I. r. alperesnek és a
megbesz¢lésiik sordn mindenki tisztdban volt azzal, hogy igy keriilhetd el a versenyeztetés, €s
tisztaban volt azzal is, hogy az ingatlant nem az I. r., hanem a II. r. alperes kivadnja megszerezni, s ez
meg is tortént. A felperes a szerzédéseket nem ellenértékiik alapjan tdmadja, hanem azon az alapon,
hogy alanyukban szinleltek, felperesnek volt eladasi szandéka, csak épp azon koriilmények miatt,
melyekre az I. r. alperes is hivatkozik, kellett a feleknek a kiilvilag felé¢ azt a latszatot keltenitik,
mintha az L. r. alperes szeretné megvasarolni el6bb az ingatlant. Az I. r. alperes allitasai ferditések,
csusztatasok, az I. r. alperesnek forrasa, célja nem volt az ingatlanokkal, valos vételi szandéka sem.
Maga az I. r. alperes is a tovabbiakban arra hivatkozik, célja az volt, ellenérték fizetése nélkiil
tulajdonosa legyen az ingatlanoknak ¢€s azokat tovabbadja a II. r. alperesnek. Nem lehet egyetérteni
azzal, hogy egyetlen megbesz¢élés nem lehetett elegendd a részletek tisztazasara, minden pontosan
ugy zajlott le, ahogy a felek egybehangzé nyilatkozatai alapjan a felek azt a 2007. decemberi
megbeszélésen megtargyaltak. ....... egyébként a jelen ingatlaniigyletnél felperes ingatlaniigyekkel
foglalkoz6 képviseloként jart el. Téves II. r. alperes eseti dontésre hivatkozasa, az analogia
szempontjabol a kozbeékelt szerepld jelen esetben sem szandékkal, sem anyagi erOvel nem
rendelkezett az ingatlan vasarlasara, tulajdonjoga bejegyzésre keriilt, s ez keltette azt a latszatot,
hogy az adéasvétel ténylegesen kozte és az eladd kozott 1étrejott.

Utalt a Ptk. 207.§ (6) bekezdésére, illetve az Allami Vagyonrdl szol6 torvény 35.§ (1) bekezdésére,
tovabba a Ptk. 114.§ és 368.§-ara, arra, a Ptk. 200.§ (2) bekezdése szerinti semmisség
megallapithatd. A tulajdonjog fenntartdssal torténd eladas hatdlya azonos a szerzddésen alapuld
elidegenitési és terhelési tilalommal. Utalt az Inytv. 32.§ (2) bekezdésére, illetve a Ptk. 368.§ (2)
bekezdésére, valamint eseti dontésre is. A II. r. alperes fellebbezési ellenkérelmében megjeldlt
dontés nem alkalmazhatd, a dontés nem a Ptk. 114.§-a korében értelmezhetd, hanem a 117.§-ra
vonatkoztatva, kiilonb6zé a rendelkezési jog ¢és a tulajdonszerzés. A II. r. alperes nem volt
johiszemii. A bir6i gyakorlat szerint rosszhiszemii az, aki a latszattal ellenkezd valds tényallast
ismeri, vagy azt ismernie kell a koriilmények szerint. A II. r. alperes elismerte, hogy mindharom fél
tisztaban volt a szerzddési akaratokkal, mely a versenyeztetés kijatszadsara iranyult, a felek
akarategységben cselekedtek, ez a szinlelés elengedhetetlen feltétele. Szintén nem alkalmazhat6 az
L. r. alperes altal hivatkozott eseti dontés, a jelen perbeli esetben nem a felperes kotott két adasvételi
szerzOdést, hanem lancolatos tovabbértékesités tortént. A felek altal realizalt szerzédéses lancolat



joerkolesbe is litkozik, a versenyeztetési eljaras dnkormanyzat altali bevonasaval torténd kikertilése
elfogadhatatlan, az onkorményzat a kdzremiikodéséért, eljarasaért nem is fogadhatott volna el pénzt,
az 1. r. alperes tisztességtelen eldnyhoz jutott, ez is sérti a joerkdlcsot. Az Onkormanyzat egy
maganbefektet6tdl kapott pénzt az engedélyek beszerzésében valo kdzremiikodéséért, az 1. r. alperes
nem csak dvezetmodositasi javaslatot nytjtott be a Févarosi Onkormanyzathoz, hanem részt vett a
konstrukcioban, nélkiile nem valosulhatott volna meg a versenyeztetés kikeriilése. Az opcids jogot
illetéen nem a felperes értelmezi rosszul a szerzodést, hanem az I. r. alperes a felperes allitasait. Az
I. r. alperes mas ligyletekre vonatkozé hivatkozdsa sem fogadhatdé el, az 1. r. alperes 4altal
megnevezett iligylet kiilonbozik a perbelitdl, egyébként annak koriilményeit az arra hivatkozé
alperesnek kellett volna bizonyitania. Az ilyen ligyletek jogszabdlyba, joerkdlcsbe litkoznek, a
felperes arra torekszik, hogy a jovOben hasonldra ne keriilhessen sor.

A fellebbezéssel kapcsolatban mind az I., mind a II. r. alperes ellenkérelmet nytjtott be.

Az 1. 1. alperes az elséfoku itélet helybenhagyasat inditvanyozta, valamint a felperes perkoltségben
marasztalasat. El0adta, fenntartva a kordbban altala eldadottakat, az elséfokt birosag a tényallast
helytalloan allapitotta meg és helyesek voltak levont jogi kovetkeztetései is, a hatalyon kiviil
helyezd végzésben leirt bizonyitast lefolytatta. Felperesnek a 2007. év végén tartott megbeszélésre
vonatkoz6 eléadasa nem helytallo, a felek egy lehetséges ligyletrdl cseréltek eszmét, megallapodast
nem kotottek, ilyen megallapodas kotésére nem is volt felhatalmazasuk. Kiilonbozd testiileti
dontések sziilettek, palyazat keriilt lefolytatasra, egyébként az ingatlan és lizletrész adasvételi
szerzOdéshez irasbeli alap kell, igy szoban semmilyen joghatdlyos nyilatkozatot az ingatlanokkal
kapcsolatban a felek nem tehettek. A felperes nem képviselhette a felperest, a ..... rendelkezett a
felperes vagyondval. Az 1. r. alperes haszonszerzés érdekében hozott dontéseket, de ez nem
jogellenes, akarathiba nem allapithato meg. Utalt ...... Zrt. volt vezérigazgatdja eldadasara a
honvédelmi besorolasu ingatlanok értékesithetdsége kapcsan. A vételar értékbecslés alapjan kertilt
meghatarozasra, a felperes azzal kapcsolatban egyébként igényt nem érvényesit. Az ligyletkotés
idépontjdban érdemi piaci értékkel nem rendelkezd ingatlanért kapott a felperes 5,6 millidrd
forintot. Az 1. r. alperesnek érdeke volt az ingatlan megvasarlasa, eladas utdn nem keriiltek ki
teljesen az ingatlanok a vagyonabol, kozvetetten a II. r. alperesben szerzett 10%-os iizletrészen
keresztiil azok tovabbra is a vagyonaban maradtak. Az ingatlan tulajdon 10%-ban atfordult tizletrész
tulajdonba. Az I. r. alperes eladési joggal rendelkezett a II. r. alperesben tulajdonolt i{izletrésze
tekintetében, azaz ¢ rendelkezett hatalmassaggal, a jogkikotés az 6 mozgasterét bovitette. A felperes
joerkolcesbe titkdzésre is hivatkozik, noha ugyanilyen konstrukcidkban értékesitett mas ingatlanokat,
igy a pasaréti uti ingatlant is, azt az ligyletet ugyanakkor nem tamadta.

A 1II. 1. alperes fellebbezési ellenkérelmében szintén az elsdfoku itélet helybenhagyasat és a felperes
perkdltségben marasztalasat kérte. Utalt arra, az els6fokt birdsadg helytallo itéletet hozott, a 2007.
évi megbeszéléssel koriiltekintden foglalkozott, helyesen allapitotta meg, hogy az csupan egy
konzultacid volt, ott dontés nem is sziilethetett, a résztvevo személyek egyike sem volt jogosult arra,
hogy a perbeli ingatlanok értékesitése, megvasarlasa tekintetében dontést hozzon. A dontést a
felperes nevében a tulajdonosi jogokat gyakorl¢ ...... Zrt. ...... , az L. r. alperes nevében a Kozgytilés
volt jogosult meghozni. A II. r. alperes nevében jelenlévo ligyvezetonek is tulajdonosi hozzajarulas
kellett ahhoz, hogy egy lehetséges palydzaton a II. r. alperes indulhasson. Az I. r. alperes zartkort
versenyeztetési eljarast folytatott le, és magas szamu ,,igen" mellett dontott a testiilete. A felperesi
allitds nem felel meg a valdsagnak, a két adasvételi szerzddés cime is eltér egymastdl, az elso:
ingatlan adasvételi, a masodik: ingatlan adasvétellel vegyes csereszerzodés. Nem csak elnevezésben,
hanem tartalomban is eltérések vannak. Felperes csak 4allitotta, de nem tudta bizonyitani a
szinleltséget, az altala hivatkozott jogesetek a jelen ligyben nem alkalmazhaték. A felperes a



szamara felesleges koltségekkel jaré ingatlanokat kivanta eladni az I. r. alperesnek, aki azt meg
akarta venni, hogy fejlesztési céljait megvalosithassa és anyagi haszonra tegyen szert. A II. r. alperes
fejlesztési céljaira alkalmasak voltak az ingatlanok, de csak akkor, ha az Ovezeti besoroldsuk
megvaltozik, ezért kivant indulni az 1. r. alperes altal kiirt palyazaton. A felek szerzddéskotési
akarata valos volt, tobb céget hivott meg az I. r. alperes a palyazatra, az alperes terhére nem
értékelhetd, hogy az egyik cég nem kivant palyazatot beadni, a mésik pedig olyan ajanlatot adott,
ami nem felelt meg a kiiras feltételeinek. Egyébként ha lett volna magasabb vételar ajanlat, azon
palyazd ajanlata lett volna elfogadva. Az Ovezeti besorolds megvaltoztatisa a leglényegesebb
szempont volt, fejleszthetdség hianyaban értelmetlen lett volna barmilyen palyazaton indulni. Utalt
ebben a korben ...... tanuvallomdséra. Az I. r. alperesnek a teriiletszabalyozassal kapcsolatban voltak
elképzelései, a szabalyozasi terv modositasat kérte is a ...... 2008. november 10. napjan, ez
megtortént, ezért tudta az L. r. alperes az tizletrész eladasi jogat gyakorolni. Jelen perben a Ptk. 114.§
(1) bekezdése nem alkalmazhat6, a 114.§ (3) bekezdésében irt egyik feltétel sem all fenn. Egyébként
ha lett is volna semmisségi ok, az elharult 2008. majus 9-én. A tulajdonjog fenntartds nem
érvényességi feltétel, hanem a tulajdonjog atszallasdnak feltétele, ezért volt az 1. r. alperesnek
lehetésége a tulajdonjog fenntartdsa mellett a tovabbértékesités. A nem tulajdonos is kothet
adasvételi szerzodést, az elidegenitési €s terhelési tilalom csak az adasvételi szerzodés teljesitését
gatolhatja, annak puszta megkotését nem tiltja, igy érvénytelenséghez nem vezet. Mindhdrom fél
tisztaban volt a szerzddések tartalmaval, egyik fél sem probalta megkeriilni a masikat, mindharman
johiszemiien jartak el. Alaptalan a joerkdlcsbe iitkdzésre vonatkozo felperesi eldadas is, a vételarat
maga a felperes allapitotta meg. A hatalyon kiviil helyez6 masodfoka hatirozatban irtaknak az
els6fokl birosag eleget tett, nincs indoka az ismételt hatalyon kiviil helyezésnek.

Az alperes - 0sszefoglalva allaspontjat - kifejtette, a tanavallomasok, az okiratok bizonyitjak, hogy a
perbeli szerz0dések megkdtését a felek a szerzddések tartalma szerint akartak, a perbeli szerz6dések
sem jogszabalyba, sem joerkolcsbe nem iitkdztek, allami és dnkormanyzati érdekeket is szolgaltak.

A fellebbezés az aldbbiakra tekintettel megalapozott.
A Févarosi [té16tabla a tényallast az alabbiakkal egésziti ki:

2007. év végén ... kereste fel ....., az I. r. alperes akkori polgarmesterét, 1ényegében ismertetve
részére a .....ingatlanértékesitési szandékat, illetve a perbeli szerzédéses konstrukcid lényegét. ....-
Iényegileg elfogadva ....altal vazolt kétlépcsds szerzddéses konstrukciot - ....... instrukcidinak
megfeleléen 2007. december 12-én ..... irt levelet, bejelentve, hogy az Onkormanyzat az
ingatlanokkal kapcsolatban vételi szandékot jelent be. Az Onkormanyzat képviselé-testiiletét errdl a
polgarmester utélag tajékoztatta, a 2008. janudr 23-i képviselO-testiileti iilésre készitett
elOterjesztést, eldadva, jelezte vételi szandékat a ....... felé a perbeli ingatlanokra, és kérte a
képviseld-testiilet hatarozatat a vételi szandék megerdsitésére....... 2008. februar 2. napjan az .....
vezérigazgatdjanak irt levelében az ingatlanok értékesitésének indokoltsagat tdmasztotta ald €s
javasolta az ingatlanok I. r. alperesnek torténd értékesitését versenyeztetés nélkil. A ...... az ingatlan
értékesitéssel kapcsolatos eldterjesztést siirgdsséggel targyalta, az eldterjesztést a tagok helyben, az
iilést megeldézden kaptak meg, nem normal ligymenet szerint tortént az eldterjesztés targyalasa és
elfogaddsa. Az ingatlan eladdsat abban a hiszemben tamogattak, hogy valamilyen kozcélu
hasznositasra keriil. Az Onkorményzat képviseld-testiilete is siirgésséggel targyalta és szavazta meg
részint a polgarmester altal korabban bejelentett vételi szdndék megerdsitését, majd a zartkora
versenyeztetési eljaras kiirdsat is. Az Onkormdanyzat rossz anyagi helyzetben volt, ténylegesen fel
sem meriilt vevoként, nem az volt a cél, hogy megvegye az ingatlant és épitsen rajta valamit, erre
nem is volt pénze. Tobb dnkorményzati képviseld til gyorsnak, el6készitetlennek taldlta az tigyletet,
illetve azt a Tulajdonosi Bizottsdg nem is targyalta, s a Pénziigyi vagy Gazdasagi Bizottsag sem, a



Varosfejlesztési Bizottsag csak érintdlegesen foglalkozott vele, az Onkormanyzat az iigyletnek csak
egy koztes szerepldje volt. A palyazat rovid hatarideje is azt a célt szolgalta, hogy a IL. r. alperes
mint befektetd keriiljon vételi helyzetbe. A szerzddések kidolgozasat illetden ...... Ugyvédi Irodat
bizta meg, az {lgylet részleteivel kapcsolatban még torténtek tovabbi megbeszélések, a
Polgarmesteri Hivatal Foépitészi Irodavezetdje a varosfejlesztési eloterjesztést nem ismerte,
szakmai Osszefiiggések miatt néhany vonatkozast ismert, de Osszefiiggésében a felsorolt, a
palyazatban megjeldlt célrendszert nem ismerte, s arrol sem volt tudomasa, hogy az ingatlan
tovabbértékesitése is megvalodsul.

A ,,......Integralt Varosfejlesztési Stratégiaja" cimii anyag 2009. december 16-ai kelettel késziilt el.
Korabban ténylegesen kidolgozott varosfejlesztési koncepcidja az 1. r. alperesnek a perbeli
ingatlanokkal kapcsolatban nem volt.

......... abban a biztos tudatban tette meg a vételre vonatkoz6 szandéknyilatkozatot a ........ felé, hogy
a 2007. év végi szobeli megallapoddsnak megfelelden a II. r. alperes altal rendelkezésére bocsatott
pénzbdl az ingatlanokat az Onkormanyzat meg tudja vasarolni, a haromoldalud megallapodas
hianyaban a vételre sem forrasa, sem szdndéka nem lett volna. A 2008. aprilis 23. és 24. napjan
kotott szerzddések szinleltek voltak, ténylegesen a lancolatos szerzddések azt céloztak, hogy a
felperes tulajdondban 1évé ingatlan az Onkorményzat kozbeiktatasaval a II. r. alperes tulajdonaba
keriiljon nyilt versenyeztetés nélkiil. Az I. r. alperes dnkorményzat soha nem lépett birtokba, mind a
birtoklassal, mind a szavatossaggal kapcsolatos jogait a II. r. alperesre ruhdzta at. A
,konstrukcidban" vald kozremiikddéséért kapott az I. r. alperes a II. r. alperesben 10%-os lizletrészt,
illetve eladési jogot, s ezen keresztiil - miutan kezdeményezte az ingatlanok Ovezetatsorolasat -
560.000.000 forintot, mely quasi az ligyletben valo kozremiikodésének dija volt.

Az igy kiegészitett tényallas mellett a Fovarosi [tél6tabla megallapitotta, hogy a fellebbezés - és igy
a felperesi kereseti kérelem is - helytallo, ennek folytan az els6fokt birdsag itéletének
megvaltoztatasa indokolt.

Az elsofokt birdsag a sziikséges bizonyitast lefolytatta, igy az elséfoku itélet hatalyon kiviil
helyezésére nincs indok, a rendelkezésre alld bizonyitékok mérlegelésének okszeriitlensége folytan
az elséfoku itélet megvaltoztatandd volt az alabbiakra tekintettel:

Az 1959. évi IV. torvény (régi Ptk.) 239/A.§-a alapjan a szerzddés érvénytelenségének (részleges
érvénytelenség) megallapitdsa irant inditott perekrdl szolo 5/2013. PJE 1. pontja szerint a Ptk.
239/A.§-a alapjan a szerzddés érvénytelenségének (részleges érvénytelenségének) megallapitasa
irant inditott perben nem kell vizsgalni a Pp. 123.§-aban megfogalmazott feltételek fennallasat.

A 2a.) pont szerint a Ptk. 239/A.§-a alapjan indult megallapitasi perben a per targyanak értékét
fészabalyként a szerzddésben kikotott szolgaltatasért jard ellenszolgaltatas értéke alapjan kell
meghatarozni.

Az e ponthoz fliz6tt indokolas szerint a Ptk. 239/A.§-a arra biztosit a félnek lehetdséget, hogy bar
marasztalasi keresetet is eloterjeszthetne, kizardlag a szerzddés érvénytelenségének megallapitasa
irant inditson pert. A szabdlyozas célja az, hogy a felek az érvénytelenség jogkdvetkezményeinek
levonasat egymas kozott peren kiviil rendezzék. (Az 0 Ptk. a 6:108.§ (2) bekezdésében tartalmazza
a 239/A.§-ban foglalt rendelkezést.)

A 3.) pont szerint az érvénytelenség jogkovetkezményeinek alkalmazasa irant viszontkeresetet
akkor lehet eléterjeszteni, ha az alperes a szerzddés érvénytelenségét nem vitatja, vagyis elismeri a
keresetben foglaltakat.

Az e ponthoz fiizott indokolas szerint abban az esetben, ha a felperes kizarélag megallapitasi



keresetet terjeszt eld, tehat nem kdveteli a neki visszajaro szolgaltatast, az alperes viszontkeresettel
¢lhet.

A felperes a jogkovetkezmények levondsat nem kérte, ennek folytdn a semmisség megéllapitasanak
indokoltsagat kellett vizsgalni a perbeli szerzodések kapcsan.

A felperes megtamadasi okra sem - igy feltlind értékaranytalansagra sem - hivatkozott, a semmisség
megallapitasat, a régi Ptk. 114.§, 200.§, 207.§, 368.§-ai, az 1997. évi CXLI. torvény 17.§-a, a
109/1999. (X11.29.) FVM rendelet 39.§-a alapjan kérte.

Az 1959. évi IV. torvény (régi Ptk.) 114. § (1) bekezdése értelmében, ha jogszabaly vagy birdsagi
hatdrozat a rendelkezés jogat kizarja vagy korlatozza, az e tilalommal, illetéleg korlatozassal
ellentétes rendelkezés semmis.
A (2) bekezdés alapjan az elidegenités és terhelés jogat szerz6déssel csak a tulajdonjog atruhazasa
alkalmaval lehet korlatozni vagy kizarni és csak abbdl a célbdl, hogy a tilalom az atruhazénak vagy
mas személynek a dologra vonatkozé jogat biztositsa. Ingatlan esetében az ingatlan-nyilvantartasban
azt a jogot is fel kell tiintetni, amelynek biztositasara a tilalom szolgal.
A (3) bekezdés szerint a szerzddéssel kikotott elidegenitési és terhelési tilalomba {itk6z6 rendelkezés
semmis, feltéve hogy

a) a tilalmat az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezték,

b) a rendelkezésre jogot alapitd személy egyébként rosszhiszemii volt, vagy

¢) a rendelkezés ellenérték nélkiil tortént.

A 200. § (1) bekezdése alapjan a szerzddés tartalmat a felek szabadon allapithatjdk meg. A
szerzOdésekre vonatkozd rendelkezésektdl egyezd akarattal eltérhetnek, ha jogszabaly az eltérést
nem tiltja.

A (2) bekezdés szerint semmis az a szerzodés, amely jogszabalyba iitkozik, vagy amelyet jogszabaly
megkeriilésével kotottek, kivéve ha ahhoz a jogszabdly mas jogkdvetkezményt fiiz. Semmis a
szerzOdés akkor is, ha nyilvanvaldan a joerkolcsbe tlitkozik.

A 207. § (1) bekezdése tartalmazza, a szerz0dési nyilatkozatot vita esetén ugy kell értelmezni,
ahogyan azt a masik félnek a nyilatkozo feltehetd akaratara és az eset koriilményeire tekintettel a
szavak altalanosan elfogadott jelentése szerint értenie kellett.

A (2) bekezdés alapjan, ha az altalanos szerzodési feltétel, illetve a fogyasztoi szerzodés tartalma az
(1) bekezdésben foglalt szabaly alkalmazasaval nem 4allapithaté meg egyértelmiien, a feltétel
meghatarozojaval szerz6do fél, illetve a fogyasztd szamara kedvezobb értelmezést kell elfogadni.

A (3) bekezdés szerint nem alkalmazhat6 a (2) bekezdésben foglalt értelmezési szabaly a 209/B. §,
valamint a 301/A. § (5) és (6) bekezdése alapjan inditott eljardsokban vitatott kikotés, illetve
altalanos szerzddési feltétel tekintetében.

A (4) bekezdés kimondja, ha valaki jogar6l lemond, vagy abbol enged, nyilatkozatit nem lehet
kiterjesztoen értelmezni.

Az (5) bekezdés szerint a felek titkos fenntartasa vagy rejtett indoka a szerzddés érvényessége
szempontjabol kozombos.

A (6) bekezdés alapjan a szinlelt szerz6dés semmis; ha pedig az mas szerzddést leplez, a szerzodést
a leplezett szerzddés alapjan kell megitélni.

A 368. § (1) bekezdése ugy rendelkezik, az elado a tulajdonjogot csak a szerzodés megkdtésekor,
irasban ¢és legfeljebb a vételar teljes kiegyenlitéséig tarthatja fenn.
A (2) bekezdés szerint a vevo a tulajdonjog-fenntartas hatalyossaga idején a dolgot nem idegenitheti



el, és nem terhelheti meg. Ez a szabaly harmadik személy johiszemiien ¢és ellenérték fejében szerzett
jogat nem érinti.

A (3) bekezdés értelmében az ingatlan vevdje - ha a tulajdonjognak az ingatlan-nyilvantartasba valé
bejegyzése elott birtokba 1ép - ennek napjatdl kezdve szedi a dolog hasznait, viseli terheit és azt a
kart, amelynek megtéritésére senkit sem lehet kotelezni.

Az ingatlan-nyilvantartasrol szol6 1997. évi CXLI. térvény 17. § (1) bekezdés n) pontja ugy
rendelkezik, az ingatlan-nyilvantartasba az ingatlanhoz kapcsoldéddan jegyezhetd fel a szerzédésen
vagy végintézkedésen alapuld elidegenitési és terhelési tilalom.

A 109/1999. (XII. 29.) FVM rendelet 28. § (1) bekezdése alapjan a szerzdédésen vagy végrendeleten
alapul6é elidegenitési ¢és terhelési tilalmat csak a tulajdonjog bejegyzésével egyidejileg lehet
feljegyezni az atruhdzott egész ingatlanra vagy egész tulajdoni illetoségre, illetve ezek eszmei
hanyadara.

A (2) bekezdés szerint a szerzodésen vagy végrendeleten alapuld elidegenitési és terhelési tilalomra
vonatkozo bejegyzésben fel kell tlintetni azt a jogot, amelynek biztositasara a tilalom szolgal és a
tilalom jogosultjanak adatait.

A (3) bekezdés kimondja, ha elidegenitési és terhelési tilalmat jegyeztek be, szerzddésen alapulod
tovabbi jogokat csak a tilalom jogosultjanak hozzajarulasaval lehet bejegyezni. Nem sziikséges a
tilalom jogosultjanak hozzéjarulasa a végrehajtasi jog bejegyzéséhez.

A (4) bekezdés alapjan az oroklési szerzédésen alapuld elidegenitési és terhelési tilalmat az
orokhagyoval szerzddott fél javara tulajdonjog bejegyzése nélkiil, onalloan kell bejegyezni a
szerzOdéssel lekotott ingatlanra vagy eszmei hanyadra.

A 32. § (1) bekezdése akként rendelkezik, a tulajdonjog fenntartassal tortént eladas tényét az eladott
egész ingatlanra, egész tulajdoni illetdségre vagy ezek eszmei hanyadara lehet feljegyezni. A
feljegyzésben a vevo adatait is fel kell tiintetni.

A (2) bekezdés alapjan a feljegyzés hatdlya azonos a szerzédésen alapul6 elidegenitési és terhelési
tilalomra vonatkoz¢ feljegyzés hatalyaval.

A (3) bekezdés szerint a tulajdonjog megszerzésekor a vevé (jogutddja) tulajdonjogéat az (1)
bekezdés szerinti feljegyzés rangsoraban kell bejegyezni.

A fenti jogszabalyi rendelkezések, illetve a rendelkezésre allo bizonyitékok Pp. 206.§-a szerinti
okszerii mérlegelése alapjan a felperesi kereseti kérelem (és a fellebbezés) megalapozott. A perbeli
szerzOdések - azok alanyait illetden - szinleltek voltak, ténylegesen a felperes tulajdonaban 1évo
ingatlan az Onkormanyzat , kozbeiktatisaval" a II. r. alperes tulajdondba keriilt. Ebben a korben a
Févarosi [télétabla csak utal a BDT2006.1430 jogesetre, azon elvre, ,,amennyiben az ingatlan
adasvételi szerzodés megkdtése haromszemélyes jogviszonyban ,lancolatos" tovabbértékesités
formajaban torténik ugy, hogy a felek egyezd szandéka szerint a vevd egyben tovabbértékesitd
tulajdonjogot nem szerez, vételarat sem fizet, a szerz6dés szinleltnek mindsiil, a leplezett adasvétel
pedig az eredeti elado és a tényleges vevd kozott kozvetleniil jon 1étre." Csupan utal a Fovarosi
[té16tabla a KGD2012.91 szamu jogesetben foglaltakra is, ,,a tulajdonjog fenntartassal torténd eladas
hatalya azonos a szerzddésen alapulo elidegenitési €s terhelési tilalom hatalyaval".

A felperesnek a szerzodések semmisségére valo hivatkozasai a fentiek alapjan megalapozottak.
A bizonyitékok értékelése korében a Fvarosi [tél6tabla az alabbiakra mutat ra:

A ... 2007. év végi - kozelebbrdl meg nem hatarozhato, 2007. december 12-¢ el6tti - megbeszélés



tartalmat illetéen az els6foku birdsag nem vette figyelembe a Kézponti Nyomozd Foiigyészség
746/2011. szamu nyomozati irataiban rogzitett tantivallomasokat. Ebben a kdorben a Févarosi
ftélstabla a kovetkezéket emeli kit

...... a 2013. februar 18-i tanukihallgatdsa soran eldadta, nyilvanvald, hogy a kérdéses ingatlant nem
az onkormanyzat kivanta megvasarolni, erre nem is volt forrasa, hanem a befektetd. Ez nyilvanvalo
volt ...... felvetése kapcsan is. A ... cimzett vételi szandék targyaban irt hivatalos levél
szerkesztésében, szovegezésében ....... telefonon kiilon segitséget nyujtott, az is nyilvanvalo volt,
hogy a vételdrat a befektetd tudja biztositani...... elmondta tovabba, hogy a sziikséges jogi 1épések,
szerz8dések kidolgozasara megbizta a ...Ugyvédi Irodat, majd megirta a ...... a levelet. Eldadta
egyébként azt is, hogy tovabbi, az iigylet részleteit érintd szdbeli megbeszélésre is sor kertiilt az
onkormanyzat hivatalaban, a beszélgetésnek az a részlet is targya volt, hogy az Onkormanyzat 10%-
os részesedést kap a projektcégben. Ahhoz is ragaszkodott, hogy bizonyos feltételek teljesiilése
esetén - ez volt az Ovezetatsorolasi tanulmany elkészitése €s benyujtasa az atsorolashoz - a tobbségi
tulajdonos vallaljon kotelezettséget onkormanyzati kérés esetén iizletrészének szabott aron valo
kivésarlasara.

Az els6foku birdsag helytalloan utalt arra, a ..... szamara a cél bevétel realizalasa és az ingatlanokkal
kapcsolatos koltségektdl torténd megszabadulas volt, de emellett a 2007. év végi megallapodasnak
megfeleléen az is, hogy az ingatlanok a II. r. alperes tulajdondba keriiljenek. A dontési
mechanizmusban szerepet jatszo6 testiiletek lényegében kevés informacid birtokaban ,,gyorsitott
eljarasban" mikodtek kozre, erre vonatkozoan....a ...... akkori tagja akként nyilatkozott, az
eléterjesztést helyben, az iilést megelézden kaptak meg, nem a normal {igymenet szerint korabban
kikiildott anyagokban szerepelt, nem volt tudomasa arrdl, miért volt sziikség az elGterjesztés soron
kiviili targyalasara, az értékbecslés szerint megallapitott értéken az Onkorményzat megvésérolta az
ingatlant, abban a hiszemben adtak el, hogy valamilyen kozcéli hasznositasra keriil, arr6l nem volt
tudomasuk a dontés idején, hogy az dnkormanyzat rogton tovabbértékesiti az ingatlanokat.

Az onkorményzati képviseld-testiilet szerepét illetden ...... a 2012. aprilis 3-i tantkihallgatasan
eldadta, a Varosfejlesztési Bizottsag elndke is volt 2010.-ig, nem mikodott kozre az elokészitésben.
........ 2012. aprilis 4-i tantkénti meghallgatdsa sordn eldadta, az eldterjesztés silirgds volt, azt a
képviseld-testiileti iilésen osztottdk ki, alapvetden tdmogathatonak tartotta, hogy az Onkormanyzat
az lgyletbe beszall és hasznot tud realizdlni, ugy gondolta, nem az Onkormanyzat, hanem a
befektetd fogja a megallapitott vételaron az ingatlant megvasarolni. Az ilyen jellegl iligyletet a
tulajdonosi bizottsagnak kellett volna megtargyalnia, de a bizottsag az ligyet nem targyalta, a
konstrukcio részleteit nem ismerték.

...... , aki az Onkormanyzat Kdzbeszerzési Bizottsagat vezette, eldadta, az {igyletet nem targyalta
tobb olyan szakmai bizottsag, akiknek ez kompetencidja lett volna, pénziigyi vagy gazdasagi
bizottsdg, az iigyletet csak tigy lehetett véghez vinni, hogy az Onkormanyzat a vétel pillanataban
bizonyos volt abban, hogy a telket értékesiteni tudja még az elétt, hogy a ...... fel¢ fizetési
kotelezettsége keletkezne. A vasarlot ily moédon nem az Onkormanyzat kereste meg, hanem az
onkormanyzat az tgyletnek csak egy koztes szerepldje volt. Az elbterjesztésben szerepld
ugynevezett palydzat rovid hatarideje is azt a célt szolgalta, hogy az adasvételi folyamatban ne
szerepelhessen mas piaci szerepld, mint a késobbi befektetd... A palyazatot csupan formalisan
folytattak le.

....... , aki 2008. évben a ...... Onkormanyzat Polgarmesteri Hivatalaban Féépitész irodavezetd volt,
2011. december 14-i tantvallomésaban eldadta, konkrét tudomdsa elézéleg nem volt, hogy a
polgarmester eléterjesztést kivan tenni a kérdéses ingatlan vételére, arrol sem volt tudomasa, mi volt
az indoka a vételi szandéknak. 2008. januar 22-i eldterjesztést sem ismerte, az elterjesztésben irt
fobb, konkrétan megjeldlt célokrol foépitészként evidens szakmai Osszefiiggések miatt egy résziiket



illetéen tudott (kozlekedési kapcsolatok, telekrendezések), de Osszefiiggden az eldterjesztésben
felsorolt célrendszert nem ismerte.

....... a 2012. marcius 29-i tantivallomésa soran eldadta, nyilvanvaloan jol jott, ha az Onkormanyzat
hasznot tud realizalni, ebben a konkrét konstrukcidban is ez volt a helyzet, az onkormanyzat
ténylegesen fel sem meriilt vevoként. Nem az volt a cél, hogy az Onkormanyzat megveszi az
ingatlant és épit rajta valamit, mert erre nem is volt pénze.

Az els6foku birosag allaspontjatol eltérden tehat a szinlelés akarategységben megvaldsult, az . r.
alperes valojaban nem kivanta az ingatlanok tulajdonjoga megszerzését €s errdl, mind a felperes,
illetve a ..... részerél a konstrukcidét miniszteri biztosként és ingatlaniigyekkel foglalkozé felelds
személyként levezényld személy - ..... - mind az I. r. alperes részérdl a konstrukcidt és a projektet
»A-t0l Z-ig" intézo....... II. r. alperes ligyvezetdje tudott, hiszen ez volt a 2007. év végi
megallapodasuk lényege. A szinleltség megallapitdsdhoz sziikséges akarategység fennallt, az
igyletek a megbeszélteknek megfeleléen megkottettek. Ténylegesen a felperes ...... szdmara sem
volt kozoOmbos a befektetd, hiszen az I. r. alperest képviselo...... részint biztositékot akart, hogy ha
vételi ajanlatot tesz, a vételarat a II. r. alperes biztositja, masrészt a felperes is biztos volt abban,
hogy a vételarat megkapja, a II. r. alperes mogott alld befektetdi csoport erre garanciat jelentett.

Tévedett az els6foku birésag abban is, annak nincs jelentdsége, hogy az 1. r. alperes nem tudta
finanszirozni az ligyletet. Annak igenis jelentdsége volt, a felek egyezségének része volt, hogy a II.
r. alperes fizeti meg a felperesnek a vételarat az I. r. alperes helyett, hiszen az 1. r. alperesnek a
vételre forrasa nem volt. ...... eléadasa éppen arra utal, az ....... eléterjesztését 1ényegileg elfogadva,
tamogatva, gyorsitott eljardsban szavazta meg az ingatlan eladast az I. r. alperes részére. Ebben a
korben ......el6adésa is a kdzremlikodo testiilet formalis szerepét tamasztotta ald. Ugyanez a formalis
szerep allapithatd meg az I. r. alperes Onkormanyzati testiiletét illetéen, a gyorsitott, formalis eljaras
zajlott le a tantivallomasokbol megallapithatdan. A palydzatok elbirdlasara feléllitott szakértoi
testlilet Iényegileg az egyetlen €rvényes palyazatot benyu;jto II. r. alperest hozta ki ,,gy0ztesnek", de
maga a zartkorii meghivasos palyazat kiirdsanak feltételei is mintegy garantaltdk, hogy a palyazat
nyertese a II. r. alperes legyen. Ebben a korben a Févérosi [télotabla utal arra, a siirgdsség és a
»gyorsitott eljaras" itt is lényeges momentum volt, a zartkor(i péalyazatra meghivottak koziil a
palyazati feltételek idejekori megismerése révén csak a II. r. alperes tudott kelléen felkésziilni, a
tobbi ,,meghivott palydzo" az irredlisan rovid idé miatt nem is igazan lehetett abban a helyzetben,
hogy kelléen megfontolt megalapozott dontést hozhasson a palyazaton vald indulést illetéen. A
formalis palyazatot a formalis bizottsag elbirdlta, s a II. r. alperes az eldzetes megbeszéléseknek
megfeleléen hozzajutott a perbeli ingatlan tulajdonjogéhoz éspedig a 2007. évi CVI. térvény 35.§-
aban foglalt versenyeztetési eljaras kikeriilésével. Ezen nem valtoztat az sem, hogy a konstrukcio6
»evtizede kovetett eladasi modszer volt" az elséfoku birosag altal megjelolt ....... vallomas szerint.

Megalapozott volt a felperesnek a Ptk. 114.§ (1) bekezdésére és 368.§ (2) bekezdésére vald
hivatkozasa is, a 109/1999. (XI1.29.) FVM rendelet 32.§ (2) bekezdésének elséfokt birosag altali
értelmezése sem helytalld. Utal a Févérosi [tél6tabla ebben a korben a Kuria Kfv.IV.37.133/2011.
szamu hatarozatara, mely szerint a tulajdonjog fenntartassal torténd eladas tényének feljegyzése
hatalya azonos a szerzddésen alapuld elidegenitési és terhelési tilalomra vonatkozd feljegyzés
hatalyaval.

Mindemellett a szerzodések szinleltsége folytan részletében az egyéb semmisségi okokat nem kellett
vizsgalni.

A Févarosi [tél6tabla utal arra is, a szinleltség folytan semmis szerz6dés nem valik etikussa attol,
hogy a Ptk. a semmisséghez milyen jogkdvetkezményeket fliz.



Az 1. r. alperes fellebbezési ellenkérelmével ellentétben a 2007. év végi megbeszEélés nem egy
lehetséges tigyletrdl torténd eszmecsere volt, hanem az tigylet elokészitésében, lebonyolitasaban
szerepet vallalo és érdekelt személyek részletekre is kiterjedd megallapodasa. Mind a testiileti
dontések, mind a palyazat lefolytatdsa formalis volt, a ,,projekt" a 2007. év végi megbeszélésnek
megfelelden zajlott le.

A 1L 1. alperes fellebbezési ellenkérelme sem alapos, bar a szerzodések cime eltér egymastol, de a
minimalis tartalmi eltérés oka csupan az, hogy a 2008. aprilis 24-1 szerz6dés lzletrészre is
vonatkozik, egyebekben mind tartalmaban, mind forméjaban ugyanazon jogi képviseld altal, azonos
sémara szerkesztett szerzodésekrél van szd. Az I. r. alperesnek a perbeli iddszakban .......
taniivallomasabol is megallapithatoan - fejlesztési koncepcidja nem volt, egyebekben az 1. r. alperes
a vételt kovetd napon az ingatlanokat eladta. Az Gvezeti besorolds megvaltoztatasa iranti intézkedés
megtételét az I. r. alperes vallalta, ennél tobbet azonban nem vallalt, s a szerzédések megkdtésre
keriiltek.

Az ingatlanok értékét illetéen a Févarosi [tél6tabla csak utal arra, az Onkormanyzat kezdeményezte
az Ovezetatsorolast, arra azonban a rendelkezésre allo adatok szerint még nem keriilt sor. A perbeli
ingatlanokra vonatkozoan tobb értékbecslés is késziilt,....... , a IL. r. alperes iligyvezetdje 2013. februar
22-i tanuvallomasa szerint az ingatlanok kétfajta értékbecsléssel rendelkeznek: a nemzetkdzi becslés
szerint a 2011., illetve 2012-es allapotban 6-6,5 milliard, illetve mintegy 8 milliard forint.

Az elsoéfoku birosag vazlatosan értékelte ...... nyomozati eldaddsat, de teljesen figyelmen kiviil
hagyta ....... nyomozati vallomasat, holott azokban olyan ténybeli el6adasok szerepelnek, melyek a
per eldontése szempontjabol Iényegesek. ...... ismertetése a konstrukciordl, telefonos segitsége, .....
altal a vételi szandék bejelentése a ..... fel¢ abban a biztos tudatban, hogy az dnkormanyzat képes
lesz kifizetni a vételarat - utobbi a II. r. alperes részvételével lefolyt megbeszElés utan valt biztossa).
Kozvetve az els6fokt birdsag allaspontjatol eltérden...... nyomozati és Katonai Tanacs elétti, illetve

a 2016. majus 4-1 vallomasa is aldtdmasztja azon tényt, hogy ...... csak ugy mert vételi ajanlatot
tenni, hogy biztos volt a forras meglétében. Mivel az onkorméanyzatnak semmilyen forrasa nem volt,
nyilvanvalo, hogy a forrast csak a II. r. alperes biztosithatta, ....... igy tett - egyébként testiileti

felhatalmazas nélkiil, csupan utdlagos testiileti jovahagyassal - 2007. december 12-én vételi
ajanlatot. Tertiletfejlesztési koncepciorol pedig csupan a palydzati kiirds szolt, - melyrdl a f6épitész
is csak utdlag szerzett tudomast - a perben becsatolt varosfejlesztési stratégia pedig 2009. december
16-1 keltt.

Mindezekre tekintettel a Févarosi [té16tabla az elséfoku birdsagtol eltérd tényallast megallapitva, azt
kiegészitve ¢€s eltérd jogi kovetkeztetésekre jutva, az els6foku birdsag itéletét a Pp. 253.§ (2)
bekezdése alapjan megvaltoztatta és a kereseti kérelemnek helyt adva megallapitotta a perbeli
szerzOdések semmisségét.

A Pp. 78.§-a és 239.§-a, valamint a 32/2003. (VIII.22.) IM rendelet 3.§ (5) és (6) bekezdése alapjan
a kifejtett jogi képviseleti tevékenységre figyelemmel kotelezte az alpereseket egyetemlegesen a
felperes és a felperesi beavatkoz6 javara tligyvédi munkadij, illetve jogtanacsosi munkadij
megfizetésére, jelentds mérséklést alkalmazva, a pertargy értékét kisebb stulyban figyelembe véve.
Egyuttal egyetemlegesen kotelezte a pervesztes alpereseket a le nem rott kereseti, illetve
fellebbezési illeték allamnak torténd megfizetésére.

Budapest, 2017. marcius 22. napjan
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