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Févarosi [tél6tabla
5.P£.20.818/2008/21.

A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Févarosi {télétabla a Kispal Ugyvédi Iroda altal képviselt Lrend(i felperes neve
(Lrendli felperes cime) 1. rendd, Il.rendl felperes neve (Il.rend(i felperes cime) 1I.
rendd, [IL.rendl felperes neve (Ill.rend(i felperes cime) IIL. rend(i, IV.rend(i felperes
neve (IV.rendl felperes cime) IV. rendl, V.rendii felperes neve (V.rendl felperes
cime) V. rend{i, VLrend( felperes neve (VI.rend(i felperes cime) VL. rendi, VILrend(i
felperes neve (VILrendl felperes cime) VIL rendli, VIILrendli felperes neve
(VllLrendl felperes cime) VIIL rendl, IX.rend( felperes neve (IX.rendii felperes
cime) IX. rendd, X. rendii felperes neve (X.rendii felperes cime) X. renddi, XI.rend(]
felperes neve (XLrendl felperes cime) XI. rend(i, XIL.rend( felperes neve (X|IL.rendl
felperes cime) XIL. rend(, X1ILrend( felperes neve (XlILrend(i felperes cime) XIII.
rendl, valamint a dr. Nagy Lészlo tigyész altal képviselt Févérosi Fellebbviteli
Foiigyészség (1055 Budapest, Marké u. 27.) XIV. rendi felpereseknek - a jogtanicsos
altal képviselt Budapest-F6véros VI. Keriilet Terézvaros Onkorméanyzata (1067 Budapest,
Eétvos u. 3.) L rendl, a Dr. Banki és Tarsai Ugyvédi Iroda 4ltal képviselt Il.rend(
alperes neve (I1. rend(i alperes cime) IL. rendi, valamint a Métyés és Garai Ugyvédi
Iroda altal képviselt III. rendii alperes neve (IIL rendii alperes cime) III. rendii
alperesek ellen szerz6dés érvénytelenségének megéllapitasa irant indult perében a
FOvarosi Birésag éltal 2007. junius 25. napjan meghozott 27.P.28.844/2005/59. szam
alatti itélete ellen az I. rendli alperes altal 66. és II. rend(i alperes részér6l 62. sorszam
alatt benyujtott fellebbezés folytan meghozta az alabbi

itéletet:

A Févirosi [tél6tabla az elséfokt birosag itéletének fellebbezéssel meg nem tamadott
részEt nem érinti.

Fellebbezett rendelkezését helybenhagyja azzal a pontositassal, hogy az L. és a II. rend(
alperesek  kozti 2004. szeptember 30-ai keltl csereszerz6dés semmisségének

megallapitasat mell6zi.

Az 1. rendl alperes illetékmentessége folytan le nem rétt fellebbezési illetéket az allam




viseli.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

Az I-XIII. rendl felperesek keresetiikben els6dlegesen azt kérték, hogy a birésag az 1. és
a IL. rendd alperes altal 2004. szeptember 30-an kotott csereszerz6dés és opcids szerz6dés
érvénytelenségét allapitsa meg a Ptk. 200. §-adnak (2) bekezdése alapjan, mert a felek
azokat a jogszabadly megkeriilésével kototték. E korben hivatkoztak a palyaztatasi
szabalyok megsértésére (Aht. 108. § (1) bekezdés és Vr. 16. §. (1) bekezdés), valamint a
kijelolés elmaradasara (Lr. 9. § (3) bekezdés). Kérték annak megallapitasat, hogy a
felpereseket az Ltv. 49. §-anak (1) bekezdés a) pontja alapjan az eldvasarlasi jog megilleti
az allam tulajdondbdl az onkorményzat tulajdondba keriilt lakdsokra, fiiggetleniil attol,
hogy az mliemléki védelem alatt all-e. A IL, III., V., IX., X., XI., XII. és XIII. rend(
felperesek bérleményét képezd lakasok esetén a Ptk. 215. §-d4nak (1) bekezdése alapjan
annak megallapitasat kérték, hogy a szerzOdés nem jott létre az Ltv. 50. §-ara
figyelemmel. Kérték azt is, hogy a birésdg rendelkezzen az eredeti allapot
helyreallitasarol.

Masodlagosan annak megallapitasat kérték, hogy az L. és a II. rend(i alperesek altal kotott
csereszerzOdés tulajdonjog atszallasara vonatkozo rendelkezése, valamint annak 6. pontja
a 38/2000. (XII. 12.) OK rendelet 10. §-anak (3) bekezdésébe és 31. §-anak (4)
bekezdésébe iitkozik, ennek folytan a Ptk. 200. §-anak (2) bekezdése szerint semmis. A
semmisség ¢és az elOvasarlasi jog fennallasanak hidnyaban annak megallapitasat kérték,
hogy a csereszerzOdés a Ptk. 200. §-anak (2) bekezdésébe, joerkolcsbe litkozik, illetve a
Ptk. 207. §-anak (5) bekezdése szerint szinlelt, valojaban adasvételi szerzbdést leplez. A
masodlagos kereseti kérelmek mellett annak megallapitasat kérték, hogy a szerz6dés az L.
rend( alperes és a felperesek kozott jott 1étre bérleményeik vonatkozasdban és a vételar
megfizetésére a birdsag az itélet jogerGre emelkedésétdl szamitott 60 napos hatariddt
biztositson a felpereseknek. Az alpereseket egyetemlegesen kérték perkoltség
megfizetésére kotelezni. Inditvanyoztdk, hogy a birdsidg az ligyészséget a perbe vald
belépés lehetdségérdl tajékoztassa.

A Fo6varosi Fellebbviteli Foiigyészség XIV. rendl felperesként a perbe belépett.
Keresetinditasi jogat a Ptké. 36/A. §-ara, késGbb a Pp. 9. §-d4nak (4) bekezdésére
alapitotta. A kozérdek sérelmét azért latta megvalosulni, mert a védett értékek értékesitése
soran az I. rend(l alperes nem tartotta be azokat a jogszabalyokat, amelyek a vagyonnal
val6 rendelkezésre vonatkoznak.

Keresetében azt kérte, hogy a birdsag az L. és a IL. rendl alperes altal 2004. szeptember
30. napjan kotott és 2005. marcius 11. napjdn mddositott ingatlan csereszerz8dés
semmisségét allapitsa meg a Ptk. 200. §-anak (2) bekezdése alapjan és a Ptk. 237. §-anak



(1) bekezdése alapjan rendelkezzen az eredeti allapot helyreallitasarél. Ennek keretében
kérte, hogy a birésig keresse meg a Budapesti 2. szami Korzeti Foldhivatalt annak
érdekében, hogy a 2007. majus 29. napjan kelt 37062/3/2007. szamu hatarozattal a
Budapest, VI. keriileti tirsashaz ..../1., 2., 3., 4. és 5. valamint 7-48-ig terjed® albetétekre
a IL rendl alperes javara bejegyzett tulajdonjogot tordlje és az I rendli alperes
tulajdonjogdt jegyezze vissza. A ..../35. helyrajzi szdmu ingatlanrél a I. rend(i alperes
tulajdonjoganak torlését és a II. rendl tulajdonjogénak visszajegyzését kérte. A I11. rend(]
alperessel szemben kereseti kérelme nem volt. Perkoltséget nem igényelt.

ElGadta, hogy a perbeli ingatlan az 1991. évi XXXIIL. t6rvény 1. §-a alapjan a FSvérosi
Vagyonatad6 Bizottsag hatdrozatdval keriilt allami tulajdonbdl az 1. rend(i alperes
tulajdondba. Az ingatlan mUemlék, tarsashazza alakitisa 201670/1993. 09. 30.
hatérozattal bejegyzésre keriilt az ingatlan-nyilvéntartisba. A miemlék ingatlan a 7/2005.
(IIL. 1.) NKOM rendelet 1. §-anak (1) bekezdése értelmében a vilagorokségi védelem alatt
allo teriileten fekszik.

Az alperes képviselOtestillete 279/2004. (VL. 17.) hatérozataval ugy déntstt, hogy
vagyonrendelete 31. §-dnak (1) bekezdése alapjan hozzdjarul ahhoz, hogy a perbeli
ingatlan I. rendl alperes tulajdonaban &ll6 albetétei a IL. rend(i alperes tulajdoniba
keriiljenck cserébe a ..../35. hrsz. alatt nyilvantartott helyiségnek az onkorményzat
tulajdonba adasaért opcids jog biztositasaval. A csereszerzddés feltétele, hogy a II. rend]
alperes az alairast6l szamitott 15 nap alatt 295 millié forint értékkiilonbdzetet az 1. rendd
alperesnek megfizessen, elvégezze a Kulturdlis Ordkségvédelmi Hivatal dltal elirt
rekonstrukcidos munkékat, tovabbd a bérlék igénye szerinti kartalanitisaval és/vagy
elhelyezésével kapcsolatos koltségeket vallalja. 2004. szeptember 30-an az I. és a IL
rendl alperesek a csereszerz6dést megkototték az I. rend(i alperes tulajdonat képezd
-../1-5. €3 7-48. hrsz. alatti albetétekre, illetve a II. rend alperes tulajdonat képezé..../35.
hrsz. alatt felvett ingatlanra. Az értékkiilonbozetet 295.000.000 forint + 4fa Gsszegben
hatdroztdk meg, igy a I rendl alperesnek 341.250.000 forintot kellett fizetnie.
Rogrzitették azt is, hogy a szerz8dés akkor lép hatalyba, ha a Magyar Allam el&vésérlési
jogéanak gyakorlasara jogosult Kulturalis Orokségvédelmi Hivatal lemondo nyilatkozatat a
II. rend( alperes az I. rend( alperes részére atadja. A csereszerz6dést 2005. marcius 11-én
az 1. és a I rendl alperes modositotta és az értékkillonbozetet 342.250.000 forintban
hatirozta meg.

A csereszerzOdés megkotésének napjan az 1. és a IIL. rendli alperes opcids szerzédést
kotottek, amelyben az 1. rend(i alperes 2005. jinius 30-ig opcids jogot biztositott a IIL.
rendl alperesnek 111.000.000 forint + 4fa Osszeg megfizetése mellett. Az opcios jog
gyakorlasinak hatéridejét a felek 2007. december 31. napjara médositottak. A
lakoépiiletre vonatkozd értékbecslés szerint az ingatlan értéke lakottan 451.489.000 forint
+ afa. A Kulturdlis Orokségvédelmi Hivatal 400/0058/004/2005. szamu hatirozataval
.../l, 5. és 7-48. hrsz-ii ingatlanok vonatkozdsiban a csereszerz6dés alapjan az
énkormanyzati tulajdonbdl vald kikeriilést j6vahagyta, de a 2., 3. és 4. hrsz. alatt felvett
ingatlanokra nem nyilatkozott.




A XIV. rendl alperes kifejtette, hogy a perbeli ingatlanok az Onkormanyzati
torzsvagyonba tartoznak. Az Otv. 64. §-dnak (8) bekezdése az 1. rendl alperes
vagyonaval onalldan gazdalkodhat, de ezt korlatozza az Aht. 108. §-anak (1) bekezdése,
amely az 6nkormanyzati rendeletben meghatarozott 6sszeghatar felett nyilvanos, indokolt
esetben zartkor(i palyaztatasi kotelezettségét irja eld. Az Aht 109. §-ban kapott
felhatalmazas alapjan az alperes el is készitette a 25/2004.(V. 25.) OK rendeletet (a
tovabbiakban vagyonrendelet), amelynek a rendelkezésit a cserére is alkalmazni kell a 2.
§ (2) bekezdésre figyelemmel minden olyan esetben, amikor az I. rend(i alperes egyéb
rendeletében eltéréen nem rendelkezik. A csereszerzOdés megkotésére nem a
vagyonrendelet 16. §-anak (1) bekezdése alapjan keriilt sor, mert a 300.000.000 forint
értéket meghaladd vagyontargyat nem palyazat kiirasa mellett értékesitették, ezért a
szerz8dés jogszabalyba litkozik.

A 38/2000. (XII. 12.) OK rendelet (a tovabbiakban lakdsrendelet) 1. §-dnak (1) bekezdés
a) és b) pontjaira figyelemmel a lakasrendelet szabalyai is alkalmazhatonak talalta és a 10.
§ (3) bekezdésbe iitkdzest azért latta megvaldsulni, mert a szerz6dés megkotésekor az
albetéteket érvényes bérleti szerz8dés terhelte, és a 9. § (3) bekezdés h) pontja alapjan
elidegenitésre kijelolésre sem keriilt sor. A Vagyonrendelet 8. § (2) bekezdésébe
iitkozOnek talalta a szerzOdést azért is, mert a D. Kft. altal készitett szakvélemény a lakott
értéket vette alapul, a bekoltozhetd érték helyett. Hivatkozott arra is, hogy a 2., 3. és 4.
albetétekre a 2001. évi LXIV. torvény 44. §-anak (3) bekezdése alapjan a szerz6dés KOH
jovahagyas hidnyaban érvénytelen.

Az alperesek a felperesek keresetének elutasitasat kérték és perkoltséget igényeltek.

Az 1. rendd alperes vitatta a Fo6varosi Fellebbviteli Foiigyészség kozérdekl
keresetinditasi jogosultsagat. Allaspontja szerint sem a szerz6dés érvénytelensége, sem
hatalytalansdga nem allapithaté meg. Az Aht. 109. §-dnak (2) (helyesen 109/1.) bekezdése
- ugyanis kivette a mlemlék épiileteket a versenyeztetés szabalyai alol. A képviseld-
testiilet a versenytargyalast jogszerlien mell6zte vagyonrendeletének 16. §-anak (4)
bekezdése alapjan, mert nem lehetett konkrétan megjel6lni a versenykiiras feltételeit, a
bérldk igénye szerinti megallapodasokra figyelemmel. Vitatta, hogy a 2., 3. és 4. szamu
albetétre nem lenne KOH hatarozat.

A TII. rendd alperes allaspontja szerint XIV. rend( felperesnek nincs keresetinditési joga,
mert a Pp. 9. §-anak (1) bekezdésében meghatarozott feltételek nem allnak fenn, és Ptke.
36/A. §-a szerint megkivant kézérdek sérelem sem valosult meg.

A képviselO-testiilet a versenyeztetési eljarastdl a vagyonrendelet 16. §-anak (4)
bekezdése alapjan eltekintett, amelyet mindsitett tobbséggel meg is tehetett. Az Aht. 108.
§-dnak (1) bekezdése és a vagyonrendelet 16. §-dnak (1) bekezdése az altalanos és a
specialis viszonyaban van. Az altalanos szabaly csak a kincstari vagyonra alkalmazhato,
az Onkormanyzati vagyonra nem. Az onkorményzati vagyonra az altaldnos szabélyt a
specidlis szabaly konkretizalja, részben az értékhatdr megjeloléssel, részben kivételek
meghatarozasaval. Ezt a képvisel6-testiilet az Otv. 80. §-a alapjan megtehette, dontése



nem ellentétes az Aht-val. A versenyeztetést egyébként a csereszerz6dés is kizarja, mert
nem lehet 8sszemérni az egyes ajanlatokat. Allaspontja az volt, hogy a vagyonrendelet
mellett a lakasrendelet nem alkalmazhatd, mert az egyes lakasok és nem lakas céljara
szolgalé helyiségek KOH hozzajarulas hiany4ban albetétekként nem voltak értékesitheték
a rossz muszaki allapot konzervaldédasanak elkeriilése érdekében. Ezért a lakasokat és
helyiségeket az I. rend( alperes elidegenitésre nem jelolte ki. Az lakasrendelet 10. §-anak
(3) bekezdése helyesen tigy értelmezhetd, hogy a képviselb-testiilet nem dontott a
vasarlasra felajanlasrol, mert a lakdsokkénti értékesitése kizart volt, ezért nem kell
alkalmazni a tulajdonjog Aatszallasara vonatkozd rendelkezést sem, helyette a
vagyonrendelet alkalmazand6, annak is a cserére vonatkozé 31. §-a. A 2., 3. és 4.
albetétekre vonatkozoan csatolta a 2001. évi LXIV. térvény 44. §-anak (3) bekezdése
alapjan a Kulturalis Orokségvédelmi Hivatal altal kiadott jovahagyast.

Az elsGfoku birésag itéletében megallapitotta, hogy a Budapest, VI. keriileti ingatlan-
nyilvantartdsban ..../1-5. és 7-48. hrsz alatt felvett albetétekre 1. és II. rend( alperes 4ltal
2004. szeptember 30. napjan kottt csereszerz6dés, valamint a Budapest, V1., A. ut 4.
szdm alatt taldlhato ingatlanra 1. és a III. rend{ alperes altal kotott opcios szerz&dés
érvénytelen, semmis. A birésag ezért annak tlirésére kdtelezte az I-IIL. rendli alpereseket,
hogy az ingatlan-nyilvantartasban ..../1-5. és 7-48. hrsz alatt felvett ingatlanra bejegyzett
IL. rendd alperesi tulajdonjogot ¢és a ..../35. hrsz alatt felvett ingatlanra bejegyezett I.
rend0 alperest illetd tulajdonjogot és a IIIL. rend( alperest illetd opcids jogot toroljék, és
az elObbi tulajdoni lapra az I. rend(i alperes, az utobbi ingatlanra a II. rend(i alperes
tulajdonjogat jegyezzék vissza.

A fenti tulajdonosvaltozas, opcids jog torlése ingatlan-nyilvantartasi atvezetése érdekében
az itélet jogerdre emelkedése utan megkeresni rendelte az illetékes foldhivatalt.

A felperesek és a IV. rendli alperes kozott a pert megsziintette.

Egyetemlegesen kotelezte az L., IL. és a III. rendd alperest, hogy fizessenek meg az I-XIII.
rendli felpereseknek, mint egyetemleges jogosultaknak 1.400.000 forint perkoltséget. Ezt
meghaladoan a keresetet elutasitotta.

Az elsOfokl birdsag itéletében a felperesek aktiv perbeli legitimacidjanak fennallasat
megallapitotta. A XIV. rend( felperes esetében ezt azzal indokolta, hogy a kézvagyont

képez6 vagyontirgy elidegenitésére vonatkozo jogszabalyok megsértése a kozérdekbe
ttkozik.

Ezt kovetOen érdemben vizsgalta a felpereseknek a Ptk. 200. §-anak (2) bekezdése
alapitott kereseti kérelme megalapozott-e. Megallapitotta, hogy az I rend(i alperes
gazdalkodasara az Otv. és a Ptk. rendelkezései mellett alkalmazni kell a sajat maga
alkotta jogszabalyokat is, igy az lakasrendeletet és a vagyonrendeletet is. Ugy foglalt
allast, hogy a lakasokra els&dlegesen a lakasrendeletet, de a két rendelet egymashoz vald
viszonyét a vagyonrendelet 2. §-anak (2) bekezdése hatdrozza meg, amely rogziti, hogy
rendelkezéseit akkor kell alkalmazni, ha az onkormanyzat egyéb rendeletben nem
rendelkezik. A lakdsrendelet fontos garancialis szabalyokat tartalmaz, ezeknek a




szabalyoknak az alkalmazasat nem lehet a vagyonrendelet alkalmazasaval megkeriilni. Az
L. és a I1. rend( alperes altal kotott tigylet e garancialis szabalyoknak nem felel meg, mert
nem tortént meg értékesitésre kijelolés, nem tortént dontés arr6l sem, miért nem a
bentlakd bérlbknek értékesiti az ingatlant, nem tartalmazza a lakasrendelet 31. §-a alapjan
érvényesitendd® garancidlis szabalyokat sem, ehelyett az 1. rend( alperes minden
megallapodast a II. rend( alperesre bizott a lakasrendelet 10. §-dnak (3) bekezdésébe
litk6z0 modon. Az I. rend(i alperes akkor jart volna el a jogszabalyoknak megfelelGen, ha
a perbeli ingatlanokat értékesitésre nyilvanosan kijeloli, meghatarozza a lehetséges vevéi
kort, a minimalis vételdrat, nyilvanos palyazatot ir ki, amelyben azt is rogzithette volna,
hogy csereingatlant elfogad, de annak értéke beszamitdsa sordn nem hagyhatta volna
figyelmen kiviil a lakdsrendelet garancialis szabalyait, igy meg kellett volna hataroznia
azt az értéket, amin a bérlemények megvalthatok, amibe a tarsashaz felqjitasa keriil. E
szabalyok megsértése miatt a palyaztatasi szabalyok megkeriilése megallapithato, a
szerzbdés a Ptk. 200. §-anak (2) bekezdése alapjan semmis. A Ptk. 237. § (1)
bekezdésének alkalmazéasaval - utaldssal a csere €s opcios szerzOdés szoros
Osszefliggésére - az eredeti ingatlan-nyilvantartasi allapot helyreéllitasat rendelte el.

A felperesek Ltv. 49. §-anak (1) bekezdésére alapitott elGvasarlasi jogat, és a nyugdijas
bérlék Ltv. 50. §-ra alapitott vétojoganak fennallasat viszont nem allapitotta meg. A
szinleltségre és joerkolcsbe litkdzés cimén torténd semmisség megallapitisat a perbeli
legitimacidé hianya miatt utasitotta el, mert elévasarlasi jog hidnyaban a szerz8dések nem
iranyulhattak a felperesek elévasarlasi joganak kijatszasara.

Az els6foku birdsag itélete ellen a felperesek, valamint az 1. és II. rendl alperesek
fellebbeztek.

Az I-XIII. rendU felperesek kereseti kérelmiikt6l a fellebbezési targyalison elalltak,
amelyhez az alperesek hozzajarultak, ezért a Févarosi [télStabla 20. sorszamu végzésével
a pert az L-XIIL rendl felperesek és az I-IIL. rend( alperesek kozott megsziintette, €s a
permegsziintetéssel érintett elséfoku itéleti rendelkezéseket hatalyon kiviil helyezte.

Az 1. rend(i alperes az els6foku itélet megvaltoztatisat a XIV. rend(i felperes keresetének
elutasitisat kérte €s masodfoki perkoltséget igényelt. Tovabbra is vitatta az ligyész
keresetinditdsi jogosultsdgat, mert vagyonvesztést nem szenvedett, s6t jelentOs
pénzkiadastél mentesiilt. Iratellenesnek mindsitette, hogy az 1. rendl alperes nem
kijelolés utjan, illetve azt kovetben kotdtte meg a szerzOdést, mert a kijel6lésrdl sz6lo
hatarozat csatolta. Alldspontja szerint tévedett az elséfoku birosag akkor, amikor a
vagyonrendelet 16. §-aba iitk6zbnek minGsitette a szerzOdést, mert az értékhatir a
kotelezO palyaztatds hatardit nem érte el. A 16. § nem is alkalmazhat6, mert
csereszerzOdésrdl van sz6, ezért téves annak birdi megallapitisa, hogy nem a
vagyonrendelet 31. §-at kell alkalmazni. Tévesnek mindsitette a XIV. rendl felperes azon
érvelését is, hogy a perbeli szerz6dés a lakasrendelet 9. §-anak (3) bekezdésébe, illetve
10. §-anak (3) bekezdésébe iitkozne. Mindezekre figyelemmel a csereszerzOdés
semmisségének megallapitisat tévesnek mindsitette.



A L. rend( alperes fellebbezésében elsddlegesen az itélet megvaltoztatdsat, a XIV. rend(i
felperes keresetének elutasitisat, masodlagosan az elsOfoku itélet hatalyon kiviil
helyezését és az els6foku birdsig 0] eljarasra utasitasat kérte.

Vitatta, hogy a XIV. rend(i felperes perbelépésének engedélyezésre jogszer(ien keriilt
volna sor, az ligyész els6foku birdsag altal tortént értesitését prejudikalasként értékelte. A
irt feltételek nem 4lltak fenn, mert a felperesek végig jogi képviseldvel jartak el. A Ptké.
36/A. § alapjan pedig az ligyésznek perinditdsi jogosultsiga van, de a pert nem a XIV.
rendl felperes inditotta.

Vitatta az els6foku birosag 4ltal megallapitott tényallast (3. oldal 3. bekezdés), allaspontja
szerint az elsOfokl birésag tévesen rogzitette, hogy az ,.elidegenitésre kijelolés soran”
dont a képvisel6-testiilet (lakasrendelet 10. § (1) bekezdés), mert az elidegenitésre
kijelol6 dontésben kell dénteni arrdl, hogy az ingatlant a bérléknek, vagy harmadik
személyeknek kell megvasarlasra felajanlani. Ennek azért van 4llaspontja szerint
jelentdsége, mert a lakdsrendelet az eclidegenités és a megvasarlds intézményét
megkiilonbozteti, €s az 1. rend(i alperes gyakorlata is egyértelm(i volt abban, hogy az
elidegenitésre kijelolést csak a bérl6k részére torténd adasvétel esetén alkalmazta, mint a
konkrét 4truhdzést engedélyez6-jovahagyé aktust. A csereszerzOdéssel torténd
elidegenités esetén a lakasrendelet nem alkalmazhat6, de ha ez mégis felmeriilhetne,
akkor az V. fejezet 30. §-dnak (2) bekezdés szerint kellett volna eljarni. A
lakasrendeletben azonban nincs az 1. rend alperes ¢és harmadik személy
csereszerzOdésére vonatkozd specidlis rendelkezés, ezért kizarélag a vagyonrendelet
alkalmazhato, a lakasrendelet 9. §-anak (3) bekezdése és 10. §-anak (3) bekezdése nem. A
lakasrendelet elidegenitésre kijelolést tartalmazo szabélyait az elséfoku birdsag egyébként
is tévesen értelmezte a nyilvanossig részére szolo eljarasnak. A lakasrendelet tébb
részletszabalya utal az elidegenitésre torténd kijelolésre, de nem az elséfoku birdsag altal
megéllapitott tartalommal. Sérelmezte, hogy a birdsig nem is vizsgalta, hogy az L. rendii
alperes 279/2004. (V1. 17.) szam hatrozata megfelel-e az L. rend( alperes elidegenitésre
kijelolésre vonatkozé gyakorlatanak. Megjegyezte, hogy a lakésrendelet megsértése
allaspontja szerint egyébként sem jarhatna az érvénytelenség jogkovetkezményével, mert
nem cogens jogszabalyi rendelkezés megsértésérél lenne szo.

Megalapozatlannak talalta a forgalmi értékkel kapcsolatos XIV. rend(i felperesi kifogést
is. A perbeli csereszerz6dés kapesan ugyanis forgalmi értékbecslés késziilt, amely a lakott
és a bekoltozhetd forgalmi értéket is meghatarozta.

Az adasvétellel vegyes csereszerz&désre az Aht. nem alkalmazhato, a vagyonrendelet 16.
§-anak (4) bekezdésében irt feltételek pedig megvaldsultak, mert a képvisel6-testiilet a
dontését minOsitett tobbséggel hozta meg, igy a palyéazati kifras mellézésére jogszer(ien
keriilt sor. Megjegyezte, hogy az Aht. 109/K. §-anak (3) bekezdése egyébként is csak a
kincstari vagyon értékesitésére vonatkozo szabélyok megsértése esetére mondja ki a
semmisség jogkovetkezményét, az onkormanyzati vagyon értékesitésére vonatkozo
szerzGdésre a semmisség jogkdvetkezménye nem alkalmazhato.




A XIV. rend( felperes az elséfokt itélet helybenhagyasat kérte. Allaspontja szerint az
elsOfoku birdésag a tényallast helyesen dllapitotta meg és az érvénytelenség korében arra
alapitott dontése is helytallo. Kiemelte, hogy perbelépésének alapja a Pp. 9. §-anak (4)
bekezdése, keresetének jogcime pedig a Ptk. 36/A. §-a. A kozérdek sérelme a jelen
eljarasban mindenképpen fennall, mert védett értékek értékesitésére ugy kertilt sor, hogy
az 1. rend(i alperes nem tartotta be azokat a specialis szabalyokat, amelyek az értékesitésre
vonatkoznak. Kozérdekbe litkdzik az is, hogy a lakdingatlanok értékesitése a bentlakok
érvényes lakasbérleti jogviszonya mellett tortént oly modon, hogy a megkotott szerzédés
a tulajdonjog atszallasat nem kototte a bérlék bérleti jogviszonyanak megszlinéséhez. Az
allamhaztartas alrendszeréhez tartozé vagyon rendeltetése a kozérdek szolgalata, igy az
Aht. rendelkezéseit sért6 értékesités egyben kozérdeket is sért. Az Aht. 108. §-dnak (1)
bekezdésében meghatdrozott értékesitési szabalyok alol van kivétel, de a per targyat
képezd szerzOdés nem tartozik a kivételek kozé. A torvény csak az értékhatar
meghatarozasara vonatkozdan adott felhatalmazast a helyi 6nkorméanyzatoknak arra, hogy
rendeletben allapitsidk meg a versenytdrgyalds aloli kivételeket. A vagyonrendelet
magasabb szintli jogszabélyt sért, igy erre alapitottan a versenytargyalds jogszer(i
mell6zését megallapitani nem lehet. A versenytirgyalds mell6zése szempontjabol
egyetlen jelentdséggel biro koriilmény az értékesitett vagyon értéke, amellyel kapcsolatos
kifogasait fenntartotta. Utalt arra is, hogy az Aht. a Ptk-tol eltérd jogkovetkezményeket
nem hatroz meg, mert az Aht. 109/K. § (3) bekezdése eltérd jogkdvetkezménynek nem
tekinthetd. A bir6i gyakorlat szerint a jogszabaly altal elGirt kotelezd palyaztatas
melldzése a szerzbdést jogszabalyba iitkozové teszi.

A Févarosi [tél6tabla az elséfoki itélet feliilvizsgalata soran nem érintette az I-XIIL
rend( felperesek és a IV. rendl alperes kozotti permegsziintetést, és az I-XIII. rend(
felperesek és az alperesek kozotti permegszintetés folytan a 20. sorszamu végzésben
hatalyon kiviil helyezett itéleti rendelkezéseket. A XIV. rend( felperes keresete targyaban
hozott dontés kapcsén azt kellett a Févarosi [tél6tablanak vizsgalnia, hogy a Pp. 252. §-
anak (2) és (3) bekezdése alapjan szikséges-e az els6foku itélet hatalyon kiviil helyezése,
illetve az I. és a II. rend(l alperesek fellebbezése érdemben megalapozott-e. A II. rend(
alperes fellebbezésében olyan eljarasi szabalysértésekre hivatkozott, amelyek a hatalyon
kiviil helyezett itéleti rendelkezésekre vonatkoztak, igy a Pp. 252. §-anak (2) bekezdése
alapjan az els6foku itélet hatdlyon kiviil helyezésére nem keriilhetett sor. A IL. rend(i
alperesnek nem volt olyan bizonyitasi inditvanya, amelynek lefolytatasit az elsGfoku
birésag mellézte volna, és a II. rendd alperes a fellebbezésében sem terjesztett el6
bizonyitasi inditvanyt, ezért a Pp. 252. §-dnak (3) bekezdése alapjan sem volt helye az
els6foku itélet hatalyon kiviil helyezésének.

Ezt kovetOen azt kellett vizsgdlni, hogy a XIV. rend(i felperest a keresetinditas joga
megillette-e, mert az I-1I. rend(i alperesek ezt a fellebbezésiikben is vitassa tették. Arra a
II. rendl alperes megalapozottan hivatkozott, hogy a Pp. 9. §-anak (1) bekezdése nem
lehet a XIV. rend(i felperes keresetinditasanak jogszabalyi alapja, mert az I-XIII. rend(
felperesek képviseletében végig jogi képviseld jart el és a pert nem az iligyész inditotta. A



Pp. 9. §-anak (2) bekezdése sem alapozhatta meg az ligyész perbeli részvételét, mert az I-
XIIL rendd felperesek jogaik érvényesitésére képesek voltak, és a XIV. rend(i felperes
keresete csak részben egyezett meg az I-XIII. rendl felperesek altal elSterjesztett
keresettel. A Pp. 9. §-dnak (4) bekezdése pedig nem keresetinditési jogot alapoz meg,
hanem azt szabalyozza, hogy az ligyész milyen jogokat gyakorol abban a perben,
amelynek a meginditasara kiilon térvény jogositja fel.

A XIV. rendU felperes nem fellépett a masok altal inditott perben, mert ebben az esetben
csak az I-XIII. rendl alperesekkel azonos tartalmi kereseti kérelmet terjeszthetett volna
eld, hanem 6ndlloan terjesztett eld keresetet és a Pp. 64. §-anak (3) bekezdése alapjan
joga volt XIV. rend(l felperesként a masok éltal inditott perbe belépni. A Pp. 64. §-anak
(3) bekezdése szerint ugyanis a mas 4ltal inditott perbe az, aki a per meginditasara kiilon
jogszabaly alapjin jogosult, a felperes pertarsaként az els6foku itélet meghozataldig
beléphet. Erre a lehetOségre figyelemmel nem kifogasolhat6, hogy az elséfoku birdsag a
XIV. rendl felperest értesitette a perbelépés lehetGségér6l. A XIV. rend(i felperest
ugyanis az ingatlan-nyilvantartasrol szolé 1997. évi CXLI. torvény (Inytv.) 62. §-anak (1)
bekezdés a) pontja a torlési kereset meginditisira minden tovabbi feltétel nélkiil
feljogositia. A XIV. rend{ felperes valdjaban nem a Ptk. 237. §-dnak (1) bekezdése
alapjan érvényesitette igényét, mert keresetében az alperesek egymas kozotti
elszamolédsira vonatkozo igényt nem terjesztett el®, hanem csak az eredeti ingatlan-
nyilvantartasi 4llapot helyreallitisat kérte. Mindezekre figyelemmel a XIV. rend(] alperes
keresetinditasi jogosultsaga fennallt. A Févérosi [tél6tablanak a XIV. rendd felperes
keresetét azért kellett torlési keresetként elbirdlnia - a per ideje alatt tortént eredeti
ingatlan-nyilvantartdsi allapot helyreallitisa ellenére -, mert jelen per ingatlan-
nyilvantartasi feljegyzése az Inytv. 64-65. §-a alapjan megtortént, ezért minden késébbi
bejegyzés csak a per eredményétol fiiggd hatalyu, ezért a dontéskor azt az allapotot kellett
figyelembe venni, amely a perfeljegyzéskor fennallt.

A XIV. rendl felperes az alperesek altal 2004. szeptember 30-an ktott és 2005. marcius
11-én modositott szerz6dés érvénytelenségének megallapitasat a Ptk. 200. §-anak (2)
bekezdése alapjdn kérte. A Ptk. 685. §-4nak a) pontja szerint Ptk. 200. §-nak (2)
bekezdése alkalmazdsa szempontjabol jogszabaly alatt minden jogszabalyt érteni kell, igy
az onkormanyzat rendeletét is. [gy nincs annak az alperesi vélekedésnek jogszabalyi
alapja, hogy az dnkorméanyzati rendeletbe {itkozés semmisséget nem alapozhat meg.

A birdsag a torlési kereset petituméahoz a XIV. rend(i felperes kereseti kérelme elbiralasa
soran kotve van, de ez nem jelenti, hogy a feleknek a szerz6dés minGsitése targyéban
kifejtett dllaspontjahoz is kétve lenne. Minthogy a XIV. rend( felperes kereseti kérelmét
arra alapitotta, hogy az I. és a IL. rend(i alperesek kozotti szerz6dés Jogszabalyba iitkozik,
az igény elbirdlasa szempontjabol jelentésége volt a 2004. szeptember 30. napjan kotott
csere- ¢s opcios szerzOdésnek nevezett megéllapodasok valds tartalmuk alapjan trténd
jogi min&sitésének. Ebbél kiindulva lehetett ugyanis allast foglalni abban a kérdésben,
hogy a jogszabélyba iitkozés milyen tipusu szerz6désre vonatkozé rendelkezések alapjan
vizsgaland6. A szerzOdések tipusit pedig nem az elnevezésiik, hanem a tartalmuk
hatarozza meg. A szerzOdések minGsitésének nem akadalya az sem, hogy a IIl. rendli




alperessel szemben a per megsziintetésre keriilt.

A csereszerzOdés és az opcids szerzOdés megkotésére egymasra tekintettel keriilt sor, ez
kideriil a II. rend( ajanlatabol és az 1. rend( alperes képviselS-testiiletének hatérozatabol
is. A Fovarosi [té16tabla nem a szinleltség kérdését vizsgélta, hanem a két szerz6dés
okiratba foglalt tartalmat minGsitette és megallapitotta, hogy mindkét szerzGdés
elnevezése téves. A szerzGdési ajanlat szerint a III. rend( alperes kotelezettséget vallal
arra, hogy a I rend(i alperes tulajdonabol az I. rend(i alperes tulajdondba keriilt ingatlant
megvasarolja. Ezzel szemben a Ptk. 375. §-dnak (1) bekezdésében szabélyozott opcios
szerz6dés alapjan vételi jogosultsag, nem pedig vételi kotelezettség keletkezik. Az opcids
szerz8dés azt is rdgziti, hogy, ha a III. rend(i alperes 2006. jinius 30. napjaig nem ¢l az
opcids jogaval, akkor 6.000.000 forint + afa opcids dij fizetési kotelezettség terheli. Az
opcids dij az opcios jog ellenértéke, amely nem filigghet a jog gyakorlasatol.

Az Un. opci6 a II. rend( alperesi ajanlat szerves része volt annak szdvege szerint €s a
képviselO-testiilet is ezt fogadta el mindsitett tobbséggel 2004. junius 17-én. A 2004.
szeptember 30-an kotott ,,csereszerzbdésben" pedig a Magyar Allam és a Févarosi
Onkorményzat részére el6vasarlasi jogot biztositottak, meghatdroztak a szerz&dés targyat
képez6 egyes 0nalld tarsashdzi ingatlanokat és egydsszegben az értékkillonbozetet is. A
két szerzOdés e tartalmi elemek egyiittes értékelése mellett az elnevezés ellenére
valojaban a Ptk. 365. §-dnak (1) bekezdése szerinti adasvétel, ahol az I. rend( alperes
mint eladé az un. csereingatlanra es® vételarrész megfizetésére opcioba bujtatva fizetési
halasztast adott opcids dijnak nevezett, de ténylegesen meghitsuldsi kotbér (Ptk. 246. §
(3) bekezdés) kikotése mellett. A szerzOdés minOsitésén az sem valtoztat, hogy a IIL
rendUi alperes a II. rend(i alperes ilyen formaban elhalasztott tartozasat az I. rend(i alperes
hozzajarulassal atvallalta (Ptk. 332. §). Az L. és a II. rendU alperesek azért valasztottak a
szerzOdéskotésnek ezt a formajat, mert ki akartdk keriilni az I rendU alperes
vagyonrendeletének 16. § (1) bekezdésében irt palyaztatasi eljarast. Az I. rend( alperes
képvisel6-testiiletének jegyz6konyvébdl ugyanis megéllapithatd, nem arrél volt sz6, hogy
a vagyonrendelet 16. §-anak (4) bekezdés alkalmazasaval a versenytargyalas mell6zésérél
dontottek, hanem a szerzO6dést ugy minbsitették: a csere miatt a versenyeztetési eljaras
szabélyait nem Kkell alkalmazni. Ezt a megallapitdst tdmasztja ald a 22. sorszdm alatt
csatolt jegyzO6konyv 185. oldalan F. Gy. alpolgarmester nyilatkozata. (Itt egy cserérél van
sz0, a tobbi aggalyt a csere megvélaszolja.) Mindezek alapjan alaptalan az alperesek azon
allaspontja, hogy a képviselO-testiilet a versenytargyalas mell6zésérdl a vagyonrendelet
16. §-anak (4) bekezdése alapjan dontott. Ennek az alperesi allitisnak ellentmond a
képviseld-testiilet 279/2004. (VI. 17.) hatdrozata is, amely a dontés alapjat a
vagyonrendelet 31. §-aban hatdrozta meg. A vagyonrendelet 31. §-a viszont pusztan
hataskéri szabaly, amelybOl nem vonhatd le olyan kovetkeztetés, hogy mellette a
vagyonrendelet 16. §-a ne lenne alkalmazhato. A vagyonrendelet 2. §-dnak (1) bekezdés
c) pontja szerint ugyanis a vagyonnal valé rendelkezésnek minQsiil a csere is. Ha a
szerzOdést adasvétellel vegyes csereszerzOdésnek minOsitenénk, akkor is a dominans
elem az adasvétel, de ha a szerzddés valdjaban csereszerzO0dés lenne, akkor is a Ptk. 378.



§-a szerint a szerzOdésre az adasvételi szabalyait kellene megfeleléen alkalmazni.

A szerzGdés mindsitése folytan az L, IL. és a IIL rendl alperesek altal kotott szerz6dés
adasvételi szerz6dés, amelyre az Aht. 108. §-anak (1) bekezdését és a vagyonrendelet 16.
§-dnak (1) bekezdését kell alkalmazni. E szabdlyok szerint pedig a versenyeztetés
kotelezO. Az 1. rendl alperes a kotelezé versenyeztetési szabalyok ellenére a
versenytargyalast mellOzte, ezért a szerzbdés a Ptk. 200. §-anak (2) bekezdése alapjan -
Jogszabalyba iitkozik, ezért semmis (4/1999. PJE hatirozat, EBH 2004. évi 1114. eseti
dontés). Az els6fokn birdsag érdemi dontése tehat a szerzOdés érvénytelensége korében
megalapozott.

Az érvénytelenség fenti okbol valé megallapitisa folytan nincs érdemi jelentbsége a XIV.
rend( felperes altal felhozott tovabbi okoknak, a Févérosi {tél6tabla azonban kiegészitd
jelleggel ezekre is kitér.

Az elidegenitésre vald kijelolés tulajdonosi dontés, amely dontés altaladban nincs
alakszer( forméhoz kétve. Az alperesek altal kotott szerz8dés érvénytelenségét a kijelslés
elmaraddsa nem is eredményezheti, mert az iigylet tartalméra a lakdsrendelet 9. § (3)
bekezdésének megsértése nem hat ki. A perbeli esetben a képvisel6-testiilet a
vagyonrendelet 4. §-dnak (3) bekezdése szerint arrdl dontott, hogy a perbeli vagyontargy
forgalomkeépességét megvaltoztatja, egy korlatozottan forgalomképes vagyontirgyat
forgalomképessé nyilvanit, ezzel a kijel6lési kitelezettsége megsziint. A dontés formailag
mégsem megfeleld, mert a lakdsrendelet 1. §-anak (2) bekezdése szerint kiterjed az 1.
szami mellékletre, amely mellékletben a perbeli épiilet, mint felijitandd mlemlék épiilet
szerepel. Az Gnkorményzati rendelet melléklete jogszabaly, ezért jogszabaly modositasra
lett volna ahhoz sziikség, hogy a képvisel6-testiilet dontése megfeleld legyen, ilyen
Jjogszabély médositasra azonban nem Kkeriilt sor. Jogszabalyt ugyanis nem lehet formahoz
nem kotott képviselO-testiileti hatdrozattal mddositani. Jogszabaly médositis hidnyaban
viszont az Onkormanyzat lakasrendeletét a perbeli jogiigyletre is alkalmazni kell. A
perbeli szerz8dés a lakasrendelet 10. §-anak (3) bekezdésébe iitkozik, mivel e rendelkezés
a megkdotott szerzOdés tartalméra is kihatdssal van, megsértése a Ptk. 200. §-anak (2)
bekezdése alapjin a szerz8dés semmisségét eredményezi. Nem eredményezi viszont a
szerzOdés érvénytelenségét a vagyonrendelet 8. § (2) bekezdésének megsértése, mert az
értékbecslés beszerzésre vonatkozo rendelkezés a szerzddés tartalmara kozvetleniil nem
hat ki.

Az [-XHIL rend( felperesek elillasa folytdin mar nincs jelentOsége, de megjegyzi a
Févarosi [tél6tabla, hogy a perbeli szerz6désben az I. rendl alperes nem az ingatlan
egész€t €rtékesitette, hanem a szerz8désben meghatarozott egyes albetéteket, mert az
ingatlan tdrsashazként volt az ingatlan-nyilvantartisba bejegyezve, és volt egy albetét,
amely nem volt az I. rend( alperes tulajdona. A kulturalis 6rokség védelmérél szolo 2001.

évi LXIV. torvény 86. §-dnak (4) bekezdésében irt eldvisarlasi jog viszont csak akkor
illeti meg a Magyar Allamot, illetve az Onkorményzatot, ha az egész épiilet értékesitésére
keriilt volna sor. A mlemléki védettség ugyanis az egész épiiletre all fenn, az adasvétel
(csere) targyat azonban nem az épiilet, hanem az abban 1év0 6n4ll6 lakds- és helyiség
ingatlanok képezték. Az albetétek értékesitésére figyelemmel a bérléket a lakastorvény




58. §-a alapjan az el6vasarlasi jog megillette volna. A szerzddés viszont oszthatatlanként
hatérozta meg a vételarat, amely a bérlok elOvasarlasi joganak gyakorlasat lehetetlenné
tette, mert azt nem lehetett megallapitani, az egyes albetéteknek mennyi a vételara.

Nem alapos a II. rend( alperesnek az a védekezése sem, hogy a semmisség
Jogkovetkezménye azért nem alkalmazhato, mert diszpozitiv szabalyoktol a felek egyez6
akarattal eltérhetnek. Adott esetben ugyanis az 1. rendU alperes altal jogszabalyokban
vallalt, részben a kozérdekl feladatainak ellatasat szolgald dnkormanyzati tulajdonban
lévd vagyontargyakkal valé rendelkezés mikéntjére, részben az onkormanyzati tulajdont
ingatlanok bérldinek jogaira vonatkozd koételezettségeit a jogosultak hozzajarulasa,
megkérdezése nélkil, az e jogosulti kordn kiviill es® szerzOdO partnereivel kotott
megéllapoddsban sértette meg. Ebben az Osszefiiggésben a diszpozitivitisra vald
hivatkozas teljesen alaptalan, ugyanis az Onkormanyzati rendeletekben biztositott
garancidlis jogok jogosultjai a perbeli szerzOdéseknek nem voltak alanyai, vagyis nem
azok a felek tértek el a jogszabalyoktol, akik ezt diszpozitiv rendelkezések esetén
megtehetnék.

A XIV. rendli felperes keresete tehat a kifejtettek szerint megalapozott volt. A XIV. rend(
felperes altal elGterjesztett torlési kereset marasztalasi tipusu kereset, amelynek a Ptk.
200. §-4nak (2) bekezdése az jogalapja. A jogalap kérdésében a birdsagnak az itéletében
donteni kell, a marasztaldsban azonban a semmisség megallapitisa benne van, ezért a
jogalap megéllapitasanak csak az itélet indokolasdban kell szerepelnie, a rendelkezd
részben nem. Ezért a Févarosi [tél6tabla az elsbfoki birdsig itéletét a XIV. rendli
felperes és az L. és IL. rendl alperes kozott helybenhagyta a Pp. 253. §-dnak (2) bekezdése
alapjan, de a rendelkez6 részbdl az érvénytelenség megallapitasat melldzte.

A XIV. rend(i felperes pernyertes lett, de perkoltség igénye nem volt, ezért a Pp. 78. §-
anak (2) bekezdésére figyelemmel a perkoltségrol donteni nem kellett.

A I rend( alperes illetékmentessége folytan le nem rott illetéket a 6/1986. (VI. 26.) IM
rendelet 14. §-a alapjan az allam viseli.

Budapest, 2009. aprilis 9.

. Czukorné dr. Farsang Judit s.k.

a tanacs elndke

Vilaghyné dr. Bocskei Terézia s.k. Dr. Szabo Klara s.k.
el6ado biro bir6

A kiadmany hiteléiil:



