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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Magyar Kéztdarsasdg Legfelsdbb Birdsdga a dr. Ruttner Gydrgy
Ugyvédi Iroda ligyintézd: dr. Ruttner Gydrgy ligyvéd dltal képviselt
felperesnek a dr. Vincze Gyula ligyvéd 4altal képviselt I.r., a dr.
Francsics Imre Ugyvédi Iroda ligyintézd8: dr. Francsics Imre iligyvéd
altal képviselt IT.r. és a személyesen eljardo III.r. alperesek
ellen szerzddések érvénytelenségének a megdllapitdsa irdnt a Pest
Megyei Birdsdgndl 14.G.21 395/2007. szam alatt meginditott és
masodfokon a Févdrosi Itéldétabla 14.Gf.40 369/2009/6. szamu
itéletével befejezett perében a felperes részérdl benyujtott
feltilvizsgalati kérelem folytan 2010. évi december hdé 14. napjan
megtartott tdrgyalds alapjan meghozta a kévetkezd

itéletet

A Legfelsdébb Birdsdg a jogerds itélet felililvizsgdlati kérelemmel
tamadott rendelkezéseit hatdalyaban fenntartija.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a II.r.
alperesnek 500.000,- (6tszdzezer) forint felililvizsgalati eljarasi
kbltséget.

I ndokolads

Az I.r. alperes 2005. novemberében palydzatot irt ki a tulajdondban
al1l16 e€.-i A. hrsz. alatti ingatlan 9443/10000 tulajdoni hanyadanak,
valamint a B. hrsz.-d ingatlan 1/1 tulajdondnak az értékesitésére.
Az A. hrsz. alatti ingatlan tdrsashdz, amelyben a A/A/1. albetét
magantulajdonu lakds, a tébbi albetét lizlethelyiség. A pdlydzat a
kiiré tulajdondban &116 A/A/2-5. hrsz.-u albetéteket érintette. A
felhivdsra hdrom pdlydzat érkezett, kéztilk a felperes és a II.r.
alperes ajdnlata. Az I.r. alperes mindhdrom palydzatot érvényesnek
tekintette és mindhdrom palydzot meghivta a mdsodik forduldra. A
pdlyazoknak kiildétt értesités azt is tartalmazta, hogy az drverés



nyertesével az eredményhirdetést kévetd hét napon beliil keriil sor a
szerzdédéskotésre.

A pdlyazat mdsodik forduldjat az I.r. alperes 2006. februdr Z21.
napjdn tartotta meg. A licitdlds sordan a legmagasabb ajanlatot a
IT.r. alperes tette, ennek alapjdan az I.r. alperes megallapitotta,
hogy a pdlydzat nyertese a II.r. alperes, aki O&6sszesen bruttd 101
400 000 forint vételdr ellenében megvasdrolhatja az drverés tdargydat
képezd ingatlanokat azzal, hogy az adasvételili szerzddés megkdtésére
az eredményhirdetéstdl szamitott harminc napon beliil keriil sor.

A A/A/4. hrsz.-u albetét bérldje a III.r. alperes volt. Az I.r.
alperes a bérleti jogot felmondta. A III.r. alperes a pdalyazati
eljdrds iddétartama alatt eldszdér uUgy nyilatkozott, hogy a bérleti
jog ellenértékének megfizetését kéri, majd cserehelyiséqg
biztositdsdt kérte. A pdlydzat eredményhirdetését kdévetden két
nappal bejelentette, hogy a bérelt albetétre vonatkozdan
eldvdsdrldsi jogdval élni kivédan. A A/A/4. hrsz.-u albetét jogi
helyzetének vitdssd valdsa miatt az I.r. alperes jelezte a II.r.
alperesnek, hogy az eladd oldalan fellépé akaddly miatt az
adasvételi szerzd&dés 2006. marcius 23-i1g nem kéthetd meg. Utobb a
II.r. alperes slirgetésére az I.r. alperes a 124/2006. (IvV.27.) Ok
hatdrozatdval akként rendelkezett, hogy a B. hrsz.-u ingatlant
értékesiti a II.r. alperesnek, kiilén meghatdrozva annak vételarat,
mig a A/A/2-5. hrsz.-u ingatlanok értékesitésérdl azok igény- és
tehermentesitése utdn dént. Az I.-II.r. alperesek a fentieknek
megfelelden 2006. junius 14-én a B. hrsz.-u ingatlan vonatkozasdban
27 000 000 forint + AFA vételdr ellenében addsvételi szerzd8dést
kétottek. Az ugyanazon a napon kelt megdallapoddasban rdgzitették,
hogy az 1ingatlanokat vdltozatlanul egységes egészként kezelik,
azonban a A. hrsz.-u ingatlan adasvételére vonatkozd szerzddéskotés
idépontjat elkiilénitik az A/4. szamu albetétnél  jelentkezd
szavatossdgi akaddly miatt.

Az TI.r. alperes képviseld testilete a 333/2006. (XIT.14.) Ok.
hatdrozatdval a A/A/4. hrsz.-u albetétet a III.r. alperes részére
értékesitette 15 000 000 forint + AFA vételdron a 2006. december
20-4n megkététt addsvételi szerzddéssel és a III.r. alperes
tulajdonjogdt az ingatlan-nyilvadntartdsba bejegyezték.

A II.r. alperes keresetet 1inditott a jelen per I. és III.r.
alperesei ellen e szerzd8dés érvénytelenségének a megallapitdsat
kérve. Arra hivatkozott, hogy a III.r. alperest nem illeti meg az
eldvdsarldsi jog. Az emlitett per a jelen per jogerds befejezéséig
felfiiggesztésre keriilt.



A felperes a keresetében kérte, hogy a birdsdg allapitsa meg, hogy
az I.-II.r. alperesek kozott a B. hrsz.-u 1ingatlan adasvételére
vonatkozdan 1létrejébtt szerzddés jogszabdlyba litkdzik, illetve
jogszabaly megkeriilésével kOtétt szerzddés és ezért a Ptk. 200. §

(2) bekezdése alapjan semmis. Kérte az eredeti allapot
helyreallitdsat azzal, hogy a birdsdg az alpereseket annak tilrésére
kotelezze, hogy az I.r. alperes tulajdonjoga keriiljon

visszajegyezésre az ingatlan-nyilvantartdsba. Emellett kérte, hogy
a birdésdg vagy kételezze az I.r. alperest uj pdlydzat kiirdsdra
mindkét 1ingatlan vonatkozdsaban, vagy arra, hogy a felperessel,
mint a pdlydzat mdsodik helyezettjével késse meg a pdlyazati
kiirdsban szerepld ingatlanok vonatkozdsdban az adasvételi
szerzddést.

A felperes kereseti kérelmet terjesztett eld az I. és III.r.
alperesek kozétt a A/A/4. hrsz.-u ingatlanra megkdotdtt addsvételi
szerz8dés semmissége vonatkozdsaban 1is, e kérben 1s kérte az
eredeti 4dllapot helyredllitdsdt, a III.r. alperesnek az ingatlan-
nyilvantartdsbél valo torlését és az I.r. alperes visszajegyzését.
A tébbi alperest ennek tilirésére kérte kbtelezni.

A felperes a szerzddések semmisségével kapcsolatban eldadta, mivel
a pdlydzati eljdrds sordn mdsodik helyezést ért el, jogi érdeke
fldzd8dik ahhoz, hogy a szerzddéskdOtésre a pdlyadzati feltételeknek
megfelelden keriiljén sor. EldSadta, hogy az I.r. alperes a pdlyadzat
feltételeitdl eltért, mert a pdlydzat szerint csak egylittesen
lehetett palydzni mindkét ingatlanra és azokat egylittesen lehetett
megvdsarolni. Ehhez képest az ingatlanokat az TI.r. alperes
elkiilénitette, a B. hrsz.-u 1ingatlan vonatkozdsaban a vételdrat
kiilén 4dllapitotta meg és arra 06ndlld szerzddést koététt a II.r.
alperessel. A felperes ebben a kérben eldadta azt is, hogy az I.r.
alperes eltért a pdlydzati kiirdastdél abban a kérdésben is, hogy a
szerzd&déskbtésre a kiirds eredetileg hét napot biztositott, utdbb a
licitalast kovetdéen az I.r. alperes a szerzddéskotési hatariddt
harminc napban hatdrozta meg, de ezt 1s jelentdsen tullépték a
felek. Az I.r. alperes 9/2001. (II1.29.) Ok. rendelete (a
tovabbiakban: vagyonrendelet) eldirdasa szerint a padlyazat
eredményeként a szerzddést haladéktalanul meg kell kétni.

A felperes szerint semmisségi ok az 1is, hogy a II.r. alperes
magdnszemélyként pdlydzott, de mint egyéni vdllalkozo kototte meg a
B. hrsz.-u ingatlanra az addasvételi szerzddést.

A felperes kifejtette, hogy a szerzd8déskétés a II.r. alperesnek
felrdéhato okbdl hidsult  meg, miutdn a palydzatban eldirt
feltételeket nem teljesitette. Ebben az esetben a kiird jogosult a
soron kovetkezd legjobb ajdnlatot tevdével szerzddést kotni vagy Uj
pdlydzatot kiirni.



Az I. és III.r. alperesek kézdtt l1létrejbtt adasvételi szerzddést a
felperes arra tekintettel tartotta semmisnek, hogy az I.r. alperes
a III.r. alperes részére az lizlethelyiséget pdalydzat melldzésével
értékesitette. A pdlydzat részét képezd lizlethelyiségre vonatkozodan
nem a nyertessel kétdtte meg az addsvételi szerzddést.

Az I.r. alperes ellenkérelmében nem vitatta, hogy a felek a
palyazati feltételektd8l a szerzddéskdtés sordan eltértek, ezért az
elsdként megfogalmazott kereseti kérelem teljesitését nem
ellenezte. Ugyanakkor kifejtette, hogy a felperessel térténd
szerzd8déskbtésre nem kbtelezhetd, ugyanis az Onkormdnyzati rendelet
szerint ez a képviseldtestiilet mérlegelési jogkdérébe tartozod
kérdés. A III.r. alperessel  kotott  szerzddés — semmisségének
megdllapitdsdra vonatkozd kérelem tekintetében ellenkérelmet nem
nyujtott be.

A II.r. alperes ellenkérelmében a kereset elutasitdsdat kérte.
Eldadta, hogy a pdlyazaton & mindsiilt a legjobb ajanlattevdének, a
palyazat alapjan megkStétt szerzd8dés nem itkézik jogszabdlyba,
miutan a felek az ingatlanokat a késdbbiekben 1is egységesen
kezelték, mindkét ingatlanra adasvételi szerzddést kivdnnak kotni.
Ez nem egy okiratban tdérténik meg figyelemmel arra, hogy a III.r.
alperes a mdsodik forduldé lezdrdsdt kévetden jelentette Dbe
eldbvasarlasi joga gyakorldsdt és az I.r. alperes emiatt nem tudta
az ingatlant 1igény- és tehermentesen szolgdltatni, holott az
ajdnlatban szerepld dr erre tekintettel keriilt kialakitdsra. Tehdat
nem a II.r. alperes, hanem az I.r. alperes érdekkdrében felmerilt
okbol nem tudott létrejénni a szerzddés a A. hrsz.-u ingatlan
vonatkozdsdban. Hivatkozott arra, hogy a szerzddéskdtéskor irdnyado
jogszabdlyok, 1illetve a birdi gyakorlat alapjdn az egyéni cég
esetében a jogosultsdgok és kotelezettségek valdéjdban a
cégtulajdonos természetes személyt illetik meg. Vagyona egybeesik a
vdllalkozd, mint természetes személy vagyondval. Végiil utalt arra,
hogy a pdlydzati eljards esetleges hibdai miatt a felperes mar nem
léphet fel, mert a felperes a pdalydzati eljdrdst kdvetden tdbb mint
egy évvel inditotta meg a pert.

A IIT.r. alperes ellenkérelmet nem terjesztett eld.

Az elsdfoku birdsdag a 45. sorszamu végzésével kijavitott 44.
sorszamui itéletével a keresetet elutasitotta és a felperest
kételezte a II.r. alperes javara perkéltség megfizetésére. Az
elsdéfoku birdsdag itéletében kifejtette, hogy az I.r. alperes a
pdlydzat nyertesével kétdtte meg a szerzddést, e tekintetben nincs
jelentdsége annak, hogy a II.r. alperes az adasvételi szerzddést
mdr egyéni vallalkozdként kototte meg. Az elsdfoku birdsdg
alldspontja szerint a szerzddéskétés sordn az I.r. alperes a
pdlyazati kiirds és eredményhirdetés feltételeit nem sértette meg.



Az I.r. alperes maga 1is elismerte, hogy a szerzd8déskdtés kdbrében
bedllt késedelemnek az eladdi oldalon felmeriilt akaddly volt az
oka. A II.r. alperes terhére tehdt nem rohatéd a szerzddéskdtés
késedelme. A szerzd8dési szabadsdg elve alapjan a III.r. alperes
eldvdasarldsi joganak gyakorldasa miatt a felek jogosultak voltak
arra, hogy az ingatlanok egységes kezelésének fenntartdsa mellett a
két ingatlanra vonatkozo szerzddést elkiilénitsék és a B. hrsz.-u
ingatlanra vonatkozdan a szerzddést kiilén kbéssék meg. A pdlyazati
felhivds nem tartalmazott olyan kitételt, hogy a meghirdetett
ingatlanokra c¢sak egy adasvételli szerzddés kéthetd, az volt a
feltétel, hogy egy pdlydzo részére értékesitsék mindkét ingatlant.
A Ptk. 370. § (1) bekezdése alapjan a II.r. alperes kelld alappal
kévetelte meg a tehermentesitést és az ehhez sziikséges hatdridd
miatt keriilt sor a szerzddéskotési iddpontok elkiilénitésére.

Az els8foku itélet indokoldsa szerint a felperes nem kbvetelheti,
hogy a pdlydzat mdsodik helyezettjeként az Onkormanyzat vele késsdn
szerz8dést még abban az esetben sem, ha a kereseti kérelmében
eldadottak megalapozottak lennének. Az Onkormdnyzati rendelet
ugyanis az I.r. alperes részére nem kételezést, hanem jogosultsdgot
tartalmaz, tehdt maga déntheti el, hogy a masodik helyezettel
megkdti-e a szerzddést vagy ujabb palydzatot ir ki.

Az I. és III.r. alperesek kézOtti adasvétell szerzddés tekintetében
az elséfokt birdsdg szerint a felperesnek nincs jogi érdeke e
szerzddés semmisségének megallapitdsdt kérni.

Az elsdéfoku birdsag itélete ellen a felperes nyujtott be
fellebbezést. A mdsodfoku birdsdg az elséfoki birdsdg itéletét
részben megvdltoztatta és megdllapitotta, hogy az I. és a III.r.
alperesek kézétt 2006. december 20. napjan a A/A/4. hrsz.-u
ingatlan addsvételére ké6tdtt szerzd8dés érvénytelen, egyebekben az
elsdéfokui birdsdg keresetet elutasitd rendelkezését helybenhagyta és
rendelkezett a perkdltség viselésérdl. A mdsodfoku birdsdg szerint
az elséfoku birdsdg részben helytelen jogli kdvetkeztetéssel
utasitotta el teljes terjedelmében a keresetet. A felperes a
kereseti kérelmét nem az 1996. évi LVII. térvény (Tpvt.)
szabdlyaira alapitotta, hanem a Ptk. rendelkezésel alapjan kérte az
érvénytelenség megadllapitdsdat. A Tpvt. szabdlyainak megsértését nem
is vizsgdlhatta a birdsdag figyelemmel az alperesi eléviilési
kifogdsra. A Tpvt. 88. N (1) bekezdésében szabalyozott, a
tudomdsszerzéstdl szamitott hat hdnapos eléviilési jellegld hatdridd
a kereset benyujtdsdig ugyanis eltelt. A felperes a jogi
érdekeltségének fennalldsdra hivatkozva, jogszabdlysértésre
alapitottan kérte a szerzddések semmisségének a megdllapitdsat. Az
elséfokui birdsdg a jogi érdekeltség hidnyat 4dllapitotta meg arra
utalva, hogy a szerzddéskétés a II.r. alperessel nem hiusult meg és
az I.r. alperest szerzddéskdotési kotelezettség a felperessel



szemben nem terheli. A mdsodfoku birdsdg d4lldspontja szerint a
felperes jogi érdekeltségének fenndlldsa megdllapithaté a 4/1999.
Polgari jogegységi hatdrozatra 1is figyelemmel, amelyet a birdi
gyakorlat nemcsak az wun. privatizdcids térvények alapjdn kiirt
palydzatok esetében alkalmaz. A jogi érdek fennalldsat elismerve a
masodfoki birdsdg érdemben vizsgdlta a Ptk. 200. § (2) bekezdésére
alapitott kereseti  kérelmet, vagyis azt, hogy az emlitett
szerzd&dések jogszabdlyba vagy az I.r. alperes vagyonrendeletébe
litkéznek-e. FEzzel kapcsolatban a mdsodfokd birdsdg itéletének
indokoldsdban leszdgezte, hogy bdr a mal napig csak az egyik
ingatlan tekintetében kotétte meg az I.r. alperes a pdlydzat
nyertesével az addsvételili szerzddést, tételes jogszabdlyokat nem
sért, ha a pdalyazati kiirdsban szerepld  mdsik ingatlan
vonatkozdsdban a felek kiiloén addsvételi szerzddést kotnek. Emiatt a
szerzddés  jogszabdly megkeriilésével koététtnek sem tekinthetd,
figyelembevéve azt is, hogy az I.r. alperes 4altal is elismerten a
kiiro érdekkdrében felmeriilt okbdol nem tértént meg egyidejileg a
két ingatlanra vonatkozdan a szerzddéskdétés.

A masodfokui birdsdg egyetértett az elséfoku birdsdg azon
alldspontjaval, hogy nincs jelentdsége a szerzddéskdbtés
szempontjabdl, hogy a II.r. alperes milyen mindségben kétdtte azt
meg.

A mdsodfoku birdsdg dlldaspontja szerint nem sériilt a vagyonrendelet
mellékletének azon rendelkezése sem, hogy az adasvételili szerzddést
a feleknek haladéktalanul meg kell kétniiik, ez ugyanis a nyelvtani
értelmezés szerint a kdOriilmények 4dltal lehetdvé tett legrévidebb
iddén beliili szerzddéskétést jelenti. A kdriilményekre figyelemmel, a
IIT.r. alperes igénybejelentésére tekintettel a 2006. junius 14-1
szerzd8déskotést megeldzden a szerzddéskdtésre nem volt redlis
lehetdéség. Az I.-II.r. alperesek dltal kotétt adasvételi szerzddés
tehdt nem litkoézik a felperes keresetében megjeldlt jogszabdlyil
rendelkezésekbe.

Az I. és IITI.r. alperesek kézbtt 1létrejétt szerzd8dés tekintetében a
masodfokui birdsdg azt d4dllapitotta meg, hogy az I.r. alperes az
ingatlanegylittes egyik albetétét olyan személy részére
értékesitette a III.r. alperes személyében, aki a pdlydzaton nem
vett részt. Ezért ez az addsvételi szerzddés a vagyonrendelet
mellékletének a szerzddéskotésre vonatkozo 3.1. pontjdba litkdzik és
emiatt a Ptk. 200. § (2) bekezdése szerint semmis. A jelen perben
nincs jelentdsége a fentiekre tekintettel annak, hogy a III.r.
alperest megillette-e a jogszabdlyon alapuld eldvasdrldasi jog. A
felperes marasztaldsi keresetének a Ptk. 237. § (1) bekezdésében
foglaltak szerint a mdsodfoku birdsdg nem adott helyt. Utalt arra,
hogy a III.r. alperessel szemben nem dllnak fenn a tOérlési per
feltételei, a semmisség jogkdévetkezményeit a szerzddd feleknek kell



egymds kézd6tti jogviszonyukban levonniuk. A mdsodfoku birdsdg
egyebekben az elsdfoku birdsag itéletét helybenhagyta.

A jogerds itélet ellen a felperes nyujtott be felililvizsgalati
kérelmet. Ebben a fellebbezésében eldadott érvelést fenntartva a
jogerds itélet megvaltoztatdsdaval a kereseti kérelmének wvalo
helytadast kérte, illetve mdsodlagosan a jogerds itélet hatdlyon
kiviil helyezését és a mdsodfoku birdsdag uj eljdrdas lefolytatdsdra
valé utasitdsat kérte. Eldadta, hogy a jogerds itélet szerinti
ténydallds okszertdtlen, 1logikai ellentmonddsokat tartalmaz és a
birdsdg kirivdan okszertdtleniil mérlegelte a bizonyitékokat.
Emellett a masodfoku  birdsdg  nem tett eleget indokoldsi
kételezettségének sem, mert nem a fellebbezés valamennyi pontjdval
foglalkozott itéletében. A ténydllds nem tartalmazta, hogy az I.r.
alperes 2006. februdr 7-én kelt meghivdjdban szerepelt, miszerint
az ingatlanok tulajdonjogdnak megvasarldsara az ajanlatot
egybsszegben, egylittesen kell megtenniiik a pdlydzdknak. Az I.r.
alperes tehat egydsszeqgi ajanlattételt vart el valamennyi
ingatlanra. A B. hrsz.-u 1ingatlanra utdobb megkdététt addsvételi
szerz8désben a vételdrat kiilén hatdroztdk meg, igy ez jogszabalyba,
mégpedig a vagyonrendelet 20. §-aba itkdzoétt, emiatt semmis. A
jogerds itélet nem tulajdonitott annak sem jelentdséget, hogy az
I.r. alperes mint a szerzddéskétésben résztvevd egyik fél maga 1is
elismerte, hogy az Aaltala kétdtt szerzddés jogszabdlyba litkézik. A
masodfoku birdsdg az elsdfoku birdsdg itéletének indokoldsdt csak
részben moédositotta, nem vizsgalta feliil azt az indokoldsrészt,
amely a felek szerzdédéskotési szabadsagdval foglalkozott.
Ugyanakkor a szerzddéskotési szabadsdagra vonatkozo rendelkezéseket
csak a pdlydzati eljarassal, annak céljdaval és elveivel
O0sszeegyeztethetd mdédon Ilehetett volna értelmezni, ez nem 1igy
tortént.

A felperes szerint a palydzati eljdards és az eredményhirdetés a
jogszabalyoknak megfelelden folyt 1le, 1igy magaval a palydzati
eljdrdssal kapcsolatban az I.r. alperes sérelmezett magatartdst nem
kévetett el. A pdlyadzati eljdrds lezdrdsdat, az eredményhirdetést
kovetden keriilt sor olyan magatartds tanusitdsdra, amely mar
jogszabalyba litkézik, illetve megsértették az I.r. alperes
vagyonrendeletét. Ezért a vagyonrendeletben foglaltakat a masodfoku
birdsagnak a felperes d4dltal megjeldlt jogszabdlyi hivatkozdsok
alapjan 1is vizsgdlnia kellett volna. Az elsé tamadott szerzddés
vonatkozdsdban a semmisségre az ad alapot, hogy az I.r. alperes
eltért a pdlydzati feltételektdl. A szerzddéskdtés sordn mind a
vételdr meghatdrozdsa, mind a szerzddéskdtés ideje, mind pedig a
szerz&déskotés feltételeli szempontjabol modositotta a pdlyadzati
kiirdasban foglaltakat. A 2006. junius 14-1 megdllapodas nemcsak a
szerzd8déskoétések iddépontjat kiilénitette el, hanem a teljesitési
hatdriddét is médositotta a II.r. alperes vonatkozdsdban.



Emellett a szerzddés megkdtése sordn a pdalydzati kiirdsban foglalt
hatdariddék 1is sériiltek, igy nem keriilt sor az eredményhirdetést
kévetd hét napon beliili szerzddéskdtésre és a II.r. alperes sem
teljesitette a vételdrat a masodik forduld  napjat  kévetd
harmincadik nap elteltéig. Ez a II.r. alperes, mint nyertes pdlyazo
részére kedvezdbb feltételek biztositdsdat jelentette. Emiatt a
IT.r. alperesnek nem kellett a tébb mint 100 000 000 forintos
vételdrat kifizetnie. A pdlydzattdl eltérd tartalommal szerzddést
kétni nem lehet, mert ez alkalmas a tébbi pdlydzé érdekeinek
kijdtszasdra. Valdjaban amikor az I.-II.r. alperesek melldzték acz
ingatlanokra vonatkozo egylittes szerzddéskotést és a vételar
egylittes kifizetését, a II.r. alperes részérdl tett ajdnlat a Ptk.
213. § (2) bekezdése alapjdn Uj ajanlatnak volt tekinthetd, ami a
palydzati eljdards befejezését kévetden mar nem volt
eldterjeszthetd. Jogszabdlyt sért a masodfoku birdsdg itéletének
indokoldsa abban a kérdésben 1is, hogy az I.-II.r. alperesek
szerzd&déskotésére a 2006. junius 14. napjat megeldzd iddpontban nem
volt redlis lehetdség. 2006. marcius 23-dn, a szerzddéskdtésre
eldirt hatdridd utolsé napjan a III.r. alperes igénye mdr ismert
volt, ez 2006. junius 14-ig nem valtozott. A felperessel valo
szerzd8déskbtésre vonatkozd mdsodlagos kereseti kérelmét a felperes
a feliilvizsgdlati kérelemben vdltozatlanul fenntartotta azzal, hogy
a fellebbezésében kifejtett jogi 4alldspontjdara alapitja ezt az
igényét.

A II.r. alperes jogi képviseldje a jogerds itélet hatdlyaban valo
fenntartdsdt kérte. Az I.r. alperes jogi képviseldje nem ellenezte,
hogy a Legfelsébb Birdsdg a felperes felililvizsgalati kérelmének
adott helyt.

A feliilvizsgalati kérelem nem megalapozott.

A felperes a feliilvizsgalati kérelmében nem kérte az I. és III.r.
alperesek kdzott létrejétt szerzddéssel kapcsolatos jogerds itéleti
megallapitdsok  feliilvizsgdlatat, igy a Legfelsdébb Birdsag a
feltilvizsgalati kérelem és az ellenkérelmek keretei k&zO6tt birdlta
el az lgyet. A felperes feliilvizsgdlati kérelme alapjan tehdt azt
kellett vizsgalni, hogy az I.r. alperes és a II.r. alperes kézdtt
2006. junius 14-én létrejott addsvételi szerzddés, illetve
megallapodds jogszabdlyba Ilitkézése megdllapithato-e. A felperes
maga sem vitatta, hogy maga a palyazati eljdrdas jogszabdlyszerien
folyt 1le. Az volt az 4llaspontja, hogy a palyadzat elbirdlasat
kévetden a II.r. alperes érdekkdrében felmeriilt okokbdél a palyadzati
kiirds feltételétdl az I. és II.r. alperesek a szerzddéskdtésiik
folyamdn eltértek, részben azzal, hogy az 1ingatlanokat nem egy
szerz8désben és nem egydsszegi vételar ellenében ruhdzta 4t az I.r.
alperes a II.r. alperesre, hanem a B. hrsz.-u ingatlan
vonatkozdsdban a vételdrat és a teljesitési hatdariddt is



elkiilénitették. Ez a felperes szerint a II.r. alperesnek olyan
eldénnyel jart, amely a felperes jogli érdekeit sértette és az I.r.
alperes vagyonrendeletében foglaltakba ilitkdzdott.

A Legfelsdbb Birosdg egyetért az eljard birdsdgok altal kifejtett
jogi dllasponttal. A Legfelsdbb Birdsdg a 4/1999. PJE.
hatdrozatdban arra az allaspontra jutott, hogy a tébbi palydzdnak a
nyertes pdlydzdéval a szerzd8dés megkdtését jogaban all figyelemmel
kisérni, ebben a kérben jogi érdeke 411 fenn annak vizsgdlatdra,
hogy a megkdétdott szerzddés érvényességére kihatd szabdlysértés
tértént-e. Helytdlld a felperes 4dlldspontja abban a kérdésben 1is,
hogy ebben a kérben kiilénésen nagy jelentdsége van annak, hogy a
megkotétt szerzddés megfelel-e a pdlydzati kiirdsban foglaltaknak,
nem sérti-e a pdlydzatban kézzétett feltételeket.

A jelen ligyben az mindenképp megallapithaté, hogy az I. és II.r.
alperesek a 2006. junius 14-én  megkdtdtt szerzddésiik és
megallapoddsuk sordn a palydzati kiirdstol, illetve a kiird eredeti
szdndékaitdél némiképp eltértek. A pdalyazati cél az volt, hogy az
ingatlanokat egy pdlydzo vasdrolja meg és egydsszegben fizesse ki
azok vételarat. A Legfelsdbb Birdsag alldspontja szerint azonban a
pdlydzati kiirdstol vald eltérés tilalmazdsa nem 6ncéli, hanem arra
szolgdl, hogy megakaddlyozza a tébbi palydzé kijdtszdsdat, vagyis
azt, hogy a kiiré, illetve a palydzat nyertese utdbb a pdlyazati
kiirdstol eltérve a nyertesnek kedvezdbb feltételeket biztositson,
amelyek ismeretében mads palydzok is megkdotdtték volna a szerzddést.
Az ilyen lgyekben tehdt mindig vizsgalni kell, hogy a kiirdo és a
nyertes magatartdsa a sSzerzddéskdtés kérében sérti-e a tébbi
pdlyazoé jogait és érdeket, illetve az & Jjogaik kijatszdsdara
irdnyul-e. Ez egyfajta szdandékos magatartdst tételez fel. A jelen
ligyben ilyen magatartds nem allapithatd meqg.

A II.r. alperes a pdalydzat megnyerését kdévetden tdbb esetben 1is
siirgette a szerzddéskdtést, készen 4llt arra, hogy a pdlydzati
feltételekben foglaltakat maradéktalanul teljesitse, 1ideértve a
vételdr kifizetését is. Nem a II.r. alperes érdekkérében felmeriild
okbol nem keriilt sor a szerzddéskétésre, hanem a III.r. alperes
eldvdasarlasi jog gyakorldsdra vonatkozd igénye akadalyozta azt. A
IT.r. alperesnek a Ptk. 370. $-a alapjan joga volt arra, hogy a
nyertes pdlydzatban szerepld 1ingatlanok 1igény- és tehermentes
dtaddsat kérje. Erre tekintettel nem volt elvdrhatd, hogy a vitds
ingatlanjogi helyzet ellenére a teljes vételdrat kifizesse. A
masodfoku birdsdg jogszeriden dllapitotta meg, hogy az I.r. alperes
a III.r. alperessel olyan ingatlanra kétdtt adasvételi szerzddést,
amely a palydzati kiirds tdrgya volt és amelynek dtruhdzdsa kdrében
6t a palydzat nyertesével - miutdn a pdlydzatot eredményesnek
nyilvdnitotta - szerzddéskotési kbOtelezettség terhelte. Ennek
ellenére a A/A/4. hrsz.-u lizlethelyiséget a III.r. alperesnek



értékesitette, ezzel a pdlydzati kiirdsban foglalt feltételek
teljesitését maga akaddlyozta meg.

Jogszerden utal arra az elséfoku birdsdg itélete, hogy teljesiilhet
a palydzati kiirdsban foglalt azon feltétel, miszerint az
ingatlanokat egy pdlydzo szerezze meg, és a Legfelsdébb Birdsdg
szerint nem hiusult meg az a lehetdség sem, hogy a A/A/4. hrsz.-u
ingatlan 4&truhdzasdra 1s az eredeti padlydzati kiirdsnak megfeleld
tartalommal keriiljén sor, figyelemmel arra, hogy a masodfoku

birédsdg az I. és III.r. alperesek  addsvételil szerzddését
érvénytelennek nyilvanitotta és e per jogerds befejezését kévetden
folytatodhat a IT.r. alperes altal az eldvdsdrldsi jog

gyakorldasdanak jogszerilitlensége miatt inditott per 1is.

A kifejtettek alapjdan nincs jogi jelentdsége annak hogy az I. és
IT.r. alperesek kézbtt a szerzddés megkdtésére ténylegesen milyen
iddépontban keriilt sor.

A Legfelsébb Birdsdg alldspontja szerint tehdt a jelen ligyben a
palyazati kiirdstol eltérd szerzddéskdtés miatt a megkotott
szerz8dés nem iitkézik az I.r. alperes vagyonrendeletébe és mds
jogszabdlyba sem, igy a felperes annak semmisségének megdllapitdsat
megalapozottan nem kérheti.

A felperes alaptalanul hivatkozik arra 1is, hogy az I. és II.r.
alperes kézott 1étrejbtt szerzddés semmisségének megdllapitdsa
esetében a II.r. alperes helyébe 1éphetne. Az I.r. alperes
vagyonrendelete mellékletének 4. pontja azt tartalmazza, hogy akkor
jogosult a kiirdé uj pdlydzat kiirdasdra, ha a pdlydzo részérdl
felréhaté okbdél hiudsul meg a szerzddés l1létrejotte. A jelen esetben
ez a kifejtettek alapjdan nem 4&all fenn, de még ilyen esetben sem
kdvetelheti a pdlydzaton mdsodik helyezést elérd pdlydzd a
szerzddéskdtést, mert a kiirénak csak joga van ilyen
szerzd&déskbtésre, de kotelezettsége nem all fenn. A felperes tehdt
nem kérheti, hogy a birdsdg kételezze az I.r. alperest uj pdlydzat
kiirdsara, vagy arra, hogy a szerzddést az I.r. alperes vele kd&sse
meqg.

A kifejtettek alapjdan a Legfelsébb Birdsdg a jogerds itéletet nem
taldlta jogszabdlysértdnek, ezért a jogerds itélet feliilvizsgalati
kérelemmel tamadott rendelkezéseit a Pp. 275. § (3) bekezdése
alapjdn hatdalydban fenntartotta.

A felperes felililvizsgalati kérelme nem vezetett eredményre, ezért a
Legfelsdébb Birdsdg a Pp. 270. § (1) bekezdése alapjan alkalmazando
Pp. 78. § (1) bekezdése szerint kdtelezte a felperest, hogy fizesse
meg a II.r. alperesnek a feliilvizsgdlattal felmerilt eljardsi



koéltségeit. Ennek O6sszegét a Legfelsébb Birdsag a 32/2003.
(VIITI.22.) IM rendelet 3. § (2), (5) és (6) bekezdésében foglaltak
szerint az iligyvédi munkdval ardnyosan hatdrozta meg azzal, hogy az
az dltaldanos forgalmi adot is tartalmazza.

Az I.r. alperes a felperes feliilvizsgdlati kérelmének teljesitését
nem ellenezte, erre tekintettel a Legfelsdébb Birdsdg az I.r.
alperes javdra a felperest perkdltség fizetésére nem kételezte.

Budapest, 2010. december 14.

Wellmann Gydérgy sk. a tandcs elndke, Tamdné dr. Nagy Erzsébet sk.
eldadd bird, dr. Puskds Péter sk. biro.
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