Févarosi itéldtabla
6.Pf.20.718/2007/6.

A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Févarosi itélétabla a dr. Mraz Zoltan tigyvéd (cim) altal képviselt név Korlatolt
Felel6sségli Tarsasag ( cim) felperesnek, a dr. Szakacs Gyula lgyvéd (cim) altal
képviselt név Megye Jogu Varos Onkormanyzata (cim) alperes ellen, szerzddés
létrejottének megallapitdsa irant inditott perében, a Fejér Megyei Birésag 2007
februar 19. napjan meghozott, 3.P.22.946/2006/9. szamu itélete ellen, az alperes
részér6l 11 sorszam alatt elGterjesztett fellebbezés folytan, meghozta a kdvetkez6

itéletet:

A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletét megvaltoztatia, és a keresetet
elutasitja.

Kobtelezi a felperest, hogy fizessen meg az alperesnek 15 nap alatt 3.000.000
(harommillio) forint egylttes els6 és masodfoku perkdltséget, tovabba téritsen meg
az allamnak felhivasra 900.000 (kilencszazezer) forint fellebbezési eljarasi illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokoldas

Az els6foku birdsag itéletével megallapitotta, hogy a peres felek k6zo6tt érvényes
adasvételi szerz4dés jott l1étre a székesfehérvari .../A/12. helyrajzi szdmu ingatlanra.
Tényként allapitotta meg, hogy az alperes palyazati felhivast tett k6zzé egy
mudemlék jellegl épllet foldszintjen |évd Ures irodahelyiség értékesitésére. A
legalacsonyabb, 91.800.000 Ft-os arat el6zetes szakértdi becslés alapjan az
alperes kozgyllése allapitotta meg. Az alperes a palyazati kiiras 12. pontjaban
meghatarozott esetkérokdn tul is fenntartotta maganak a jogot a palyazat -
indokolas nélklli - eredménytelennek nyilvanitasara. A felhivasra érkezett 3



palyazat benyujtdja kozil a felperes tette a targyalason a legmagasabb, 92.800.000
Ft-os ajanlatott, ennek megfeleléen 6t a helyszinen nyertesnek nyilvanitottak. Ezt
kovetéen az alperes aldiras nélkili szerzédéstervezetet kildott meg a felperesnek,
aki azt alairva a megadott hataridon belll az alpereshez visszajuttatta. Ennek
alairasat azonban az alperes megtagadta, és arrél tajékoztatta a felperest, hogy
Lakas- és Vagyongazdalkodasi Bizottsaga - atruhazott kozgytlési hataskorben
eljarva - a palyazatot eredménytelennek nyilvanitotta, és egyidejlleg intézkedett a
banatpénz visszafizetésérdl is.

Az elséfoku birosag a keresetnek helyt adé dontését a kdvetkez6kkel indokolta: A
szerz6dés a felek egyez6 tartalmu akaratnyilatkozataval jon létre, ha pedig a
torvény kotelezd alakisagot ir eld, akkor a nyilatkozatok irasba foglalasa és alairasa
is szukséges. Az irasbeliségnek azonban nem feltétele, hogy azonos okiratban
legyen mindkét fél nyilatkozata. A tulajdonjog megszerzésének nem akadalya az
ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésre alkalmas okirat hianya, mivel a birosag itélete
ezt potolhatja. Az alperes irasban kozzétett palyazati felhivasa tartalmilag az
ingatlan eladasara vonatkoz6 szerzddési ajanlatnak tekinthetd, ami annyiban
specialis, hogy nem konkrét személyekhez, hanem altalaban mindenkihez intézték,
aki legalabb a legalacsonyabb vételarat hajlandé megfizetni. A potencialis vev6
absztrakt személye és a lebegtetett vételar akkor valt egyedileg meghatarozotts,
amikor véget ért a versenytargyalas, és a felperest hirdették ki gy6ztesként. Az
eredmény megallapitasakor a szerzddeési folyamat még mindig csak ajanlattételi,
elékészitd szakaszban tartott, azonban immar az alperes ajanlata a licit
nyertesének, a felperesnek szélt, és a véglegesitett arra vonatkozott. Az alperesnek
ekkor - az ajanlat visszavonasanak kikotésére figyelemmel - még mindig jogaban
allt volna ko6zdéIni a felperessel, hogy nem kivan vele szerzédést kotni. A
visszavonas joga azonban megsz(int akkor, amikor a felperes a palyazati feltételek
(szerzd6dési ajanlat) teljes korl elfogadasat kinyilvanitandd alairta azt a
versenytargyalasi jegyz6konyvet, amely - a palyazati kiirast tartalmaz6 okirat
parjaként - maga lett a jelenleviok kdzott azonnal hatalyosuld adasvételi szerzédés.
SzerzOdési ajanlatot lehet csupan visszavonni, hatalyossa valt szerzodési
nyilatkozatot nem. Attol utdbb legfeljebb elallni lehet, ha erre a szerz6dés vagy
jogszabaly lehetéséget ad. Mindezekre figyelemmel 2006 oktdber 5-én a felek
k6zott érvényes, irasbeli adasvételi szerzddés jott létre, aminek kizarélagos
fogyatékossaga az volt, hogy ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésre nem volt alkalmas.
Mivel az alperes sem a palyazati kiirasban, sem a versenytargyalasi
jegyz6kényvben nem tette el6re nyilvanvaléva, hogy az eredményhirdetés nem
minésll szerz6dési nyilatkozatanak, az alperes alaptalanul hivatkozott arra, hogy ez
az aktus csupan az eljaras szabalyossagat, az eredmény hitelességét volt hivatott
igazolni. Mivel az els6foku birdsag az elsbdleges, szerzédés Iétrejottének
megallapitasara iranyuld kereseti kérelmet megalapozottnak talalta, okafogyottnak
minfsitette, ezért nem is vizsgalta a masodlagos, el6szerz6désre alapitott
keresetet. Az alperes masodlagos védekezésére figyelemmel ramutatott, hogy az
alperes nincs elzarva attdl, hogy a Ptk. 201. § (2) bekezdése alapjan a szerz6dést
feltin6 értékaranytalansag miatt megtamadja.



Az itélet ellen az alperes terjesztett el fellebbezést, amelyben annak
megvaltoztatasat, a kereset elutasitasat kérte. Az elséfoku birésag dontését a
tényallas pontatlan megallapitasa és téves jogi kovetkeztetések miatt tamadta.
El6éadta, hogy az dnkormanyzat 22/2001. szadmu, ugynevezett vagyonrendelete a
korlatozottan forgalomképes vagyontargyak kézé sorolja a perbelihez hasonld
miemlék jellegli épiileteket. Az 1990. évi LXV. térvény (Otv.) 80. § (1)
bekezdésével 6sszhangban a vagyonrendelet is a kozgyllés hataskérébe utalja a
tulajdonosi jogok gyakorlasat azzal, hogy a hataskor részben, bizonyos értékhatar
alatt bizottsagra atruhazhaté. A vagyonrendelet 22. § (1) és (2) bekezdése
ertelmében a perbeli szerz6dés megkotésérdl vald dontéshozatal az értékre
figyelemmel a kodzgyllés hataskdrébe tartozott volna abban az esetben is, ha a
bizottsag mar ezt megel6z6en nem élt volna az eredménytelenné nyilvanitas
jogaval. Kiemelte, hogy a képviseld testllet volt jogosult a szerz6dési akarat
kinyilvanitasara, amit nem lehet az adasvételi szerzddéstervezetet a felperes
részére megkuldé hivatali dolgoz6 Ugyviteli tevékenységével helyettesiteni. A
szerz6dés megkothetdségérdl a végsé tulajdonosi dontés meghozatala a kozgylilés
kizarélagos joga. A vagyonrendelet 30. § (5) bekezdése értelmében a bizottsag
feladata csupan a dontés el6készitése, a licittargyalas lebonyolitdsa, valamint a
dontéshozatal érdekében az elbterjesztés a kdzgydlés elé. Hangsulyozta tovabba,
hogy a palyazati kiiras alapjan 6nmagaban nem hozza létre a szerz6dést a palyazat
elfogadasa, a palyazé gybztesse nyilvanitasa. Ez ugyanis csupan a szerzédéskotést
megeldz6 eljaras keretében torténik. A nyertessé nyilvanitds nem mindsil a
bizottsag szerz6déskotésre iranyuld hatarozott akaratnyilvanitasanak, ezért a Pik.
205. § (1) bekezdésében irt feltételek hidnyaban a szerz6dés nem jott létre.
Hivatkozott arra is, hogy a tulajdonos vagy megbizottja altal ala nem irt ingatlan
adasvételi szerz6dés nem semmis, hanem nem létez6 szerz6dés, amelyre jogot
nem lehet alapitani. Kifogasolta azt is, hogy a palyazati felhivast az els6foku birdsag
ajanlatnak mindésitette.

Az alperes fellebbezésében masodlagosan a szerz6dés semmisségére is
hivatkozott, egyrészt jogszabalyba, masrészt joerkdlcsbe Utk6zés miatt.

A felperes fellebbezési ellenkérelme az els6 foku itélet helybenhagyasara iranyult.
Az itél6tabla megallapitotta, hogy a fellebbezés alapos.

Az els6foku birdsag a tényallast helyesen allapitotta meg, azonban az abbdl levont
jogi kovetkeztetéseivel az itélé6tdbla nem értett egyet.

Helyesen hivatkozott az alperes a fellebbezésében arra, hogy a palyazat kiirasa
nem mindsul ajanlatnak. Az olyan nyilatkozat, amely a Legfels6bb Birosag XXV.
Polgari Elvi Dontése altal a szerz6dés létrejottéhez minimalisan megkdvetelt egyik
lényeges tartalmi elemet, a vételarat nem tartalmazza, nyilvanvaldéan alkalmatlan a
masik fél altali elfogadasra. Az alperes a legkisebb ar meghatarozasaval nem
ajanlatot tett azok szamara akik készek megadni legalabb a minimalis vételarat,
hanem olyan ajanlatok megtételére hivott fel, amelyekben legaldbb az altala elvart



legalacsonyabb vételar megfizetését vallaljak. Ezaltal a Ptk. 205. § (1) bekezdése
altal a szerz6dés |étrejottéhez  megkdvetelt konszenzus kialakitasahoz
elengedhetetlen szerz6dési ajanlatnak sem mindésllhet. A palyazati felhivas célja
éppen a szerz6dési ajanlatok bekérése. A Ptk. 211. § (1) bekezdése szerinti,
kotottséget eredményezé ajanlatnak a felperes altal irdsban benyujtott, majd a
palyazati targyalason modositott palyazata mindsul. Kiemeli az itélétabla, hogy
amennyiben az alperes a palyadzat kiirasa nem ajanlati felhivasnak, hanem
szerz6dési ajanlatnak minésllne is, ugy a felperes palyazata, illetve az
artargyalason tett nyilatkozata nem elfogadé nyilatkozatnak, hanem a Ptk. 213. § (2)
bekezdése szerinti Uj ajanlatnak mindsulne, amely a Ptk. 205. § (1) bekezdése altal
megkdvetelt konszenzus hijan ugyancsak nem eredményezte volna a szerz6dés
|étrejotteét.

Annak megitélésénél, hogy a felperes ajanlata alapjan, annak elfogadasa utjan
|étrejott-e adasvételi szerzddés a felek kdzott vagy sem, az Otv. és kilondsen az
alperes vagyonrendelete rendelkezéseibdl kell kiindulni.

Az Otv. 80. § (1) bekezdése értelmében a tulajdonosi jogok gyakorlasarél a
képviseld testllet rendelkezik. A 9. § (1) bekezdése szerint a képviseld testllet
egyes hataskdreit a bizottsagaira atruhazhatja.

Az alperesnek az 6nkormanyzat vagyonardl és a vagyontargyak feletti tulajdonosi
jogok gyakorlasarél szold 22/2001. Onkormanyzati rendelete (Vr.) 7. § (2)
bekezdése kimondja, hogy a tulajdonost megilleté rendelkezési jogot a kdzgydlés,
illetve altalanos hataskdrben a polgarmester és a Lakas- és Vagyongazdalkodasi
Bizottsag gyakorolja. A rendelet 10. § (2) bekezdése, valamint 18. § (1) bekezdése
értelmében a kozgylilés dont a 25.000.000 Ft forgalmi értéket meghalado
korlatozottan forgalmi képes dnkormanyzati vagyon elidegenitésérol.

A Vr. 4. § (1) bekezdés a) pontja értelmében korlatozottan forgalomképesek a
muemléki jellegl ingatlanok.

A Vr. 29. § (1) bekezdésére, valamint a 19. § (2) bekezdésére figyelemmel a Lakas-
és Vagyongazdalkodasi Bizottsag a palyazatokat 25.000.000 Ft-os értékhatar alatt
jogosult elbiralni.

Az idézett rendelkezések egybevetése alapjan megallapithatd, hogy az alperest
mint tulajdonost megilletd rendelkezési jog gyakorlasara a perbeli ingatlan
tekintetében kizardlag a kézgydlés volt jogosult.

A Vr. 30. § (1) és (5) bekezdése kimondja, hogy az elbiraldsra jogosult dont arrdl,
hogy a palyazat eredményes volt-e vagy sem. Amennyiben a déntés a kdzgydilés
hataskorébe tartozik, ugy az elb6készitést, a licit-targyalas lebonyolitasat a Lakas- és
Vagyongazdalkodasi Bizottsag végzi, majd terjeszti a kdzgylilés elé dontésre.

Az utébbi rendelkezés alapjan megallapithatd, hogy az alperes bizottsaganak
csupan dontés elbkészitd jogositvanyai voltak a palyazat kapcsan, az alperes
szerzbdési akaratanak kialakitasara nem a bizottsag, hanem a koézgydlés volt



jogosult. Ebbdl az kdvetkezik, hogy a palyazati targyalason a felperes ajanlatara tett
barmilyen nyilatkozat nem tekinthet6 az alperes elfogado nyilatkozatanak, igy annak
megallapitasa sem, hogy a palyazati targyalason K. Cs. tette a legmagasabb
O0sszegl ajanlatot, ennek megfeleléen a palyazat nyertese. De nem minésult az
alperes nyilatkozata ,immar a felperessel szemben konkretizalt ajanlatnak” sem,
mivel egyrészrdl a fentebb kifejtettek szerint nem az alperes, hanem a felperes tett
ajanlatot, masrészrol pedig a palyazati targyaldson jelen volt kdztisztvisel6 az
alperes nevében nem tehetett szerz6dési nyilatkozatot, igy ajanlatot sem. Tévedett
ezért az els6foku birdsag, amikor azt allapitotta meg, hogy beallt az alperes ajanlati
kotottsége a felperessel szemben, ezaltal nem volt jogi lehetéség az ajanlat
visszavonasara.

Tévedett ugyanakkor az alperes is, amikor azzal érvelt, hogy nem terhelte ajanlati
kotottség, ezért ajanlatat visszavonhatta.

A fentebb kifejtettek értelmében az alperesnek semmilyen, sem hatalyos, sem
hatalyossa nem valt ajanlata nem volt, igy annak visszavonasara sem kerilhetett
sor. Nem is ez volt a szerzddés létrejottének akadalya, hanem az, hogy az alperes a
felperestél szarmazd vételi ajanlatra nem tett elfogadd nyilatkozatot. Sem
ajanlatnak, sem elfogado nyilatkozatnak nem lehetett tekinteni az alperes valamely
ugyintézdje altal aldiras nélkil megkuldott szerzédéstervezetet, figyelemmel arra,
hogy a XXV. PED szerint ajanlati kotottséget eredményez6 hatéllyal csak irdsban
lehet ajanlatot tenni, és szerz6dést eredményezd hatallyal elfogadd nyilatkozat is
ugyanilyen modon tehetd; ugyanakkor a nyilatkozat az irasbeliség kovetelményének
csak abban az esetben felel meg, ha a szerz6d6 fél sajat nyilatkozatat alairja. Ez
utébbi hianya kizarja annak megallapitdsat, hogy a szerzédéstervezet akar
eérvényes ajanlatnak, akar ilyen elfogadd nyilatkozatnak minésul.

Mindezekre figyelemmel a Févarosi télétabla az elséfoku birdsagtol eltéréen azt
allapitotta meg, hogy a peres felek ko6zott adasvételi szerz6dés nem jott létre.
Ugyanezen okok miatt nem jott létre a felek kdzott elbészerz6dés sem, ezeért a
masodlagos kereset sem volt teljesithetd.

Ezért az itélétabla az els6foku birdsag itéletét a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan
megvaltoztatta.

Az alperes fellebbezése sikerre vezetett, ezaltal teljes egészében pernyertes lett.
Ezért a felperes a felmerilt kiadasait maga viseli, és koteles megtériteni a Pp. 78. §
(1) bekezdése alapjan az alperes els6 foku, tovabba ugyanezen - a Pp. 239. §-a
folytan a fellebbezési eljarasban is irdanyadd - szabdly folytan a masodfoku
eljarasban felmerilt perkdltségét, amely a jogi képvisel6 munkadijanak forgalmi
adojat is magaban foglalja.

Az alperes illetékmentessége folytan le nem rétt fellebbezési eljarasi illeték
viselésérdl az itéltabla az Itv. 64. §-a folytan alkalmazando6 6/1986. IM rendelet 14.
§-a alapjan rendelkezett.

Budapest, 2007 november 7.
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