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Balatonfiizfo

Tisztelt Polgarmester Urnd!

Ertesitem, hogy a Veszprém Megyei Féiigyészségen 2019. december 16. napjén
jegyzokonyvbe foglalt kérelmét, amelyben a Balatonfiizf6 Varos Onkormanyzata
felperesnek a Profiszoldr Korlatolt Feleldsségli Tarsasdg alperes ellen szerzodés
érvénytelenségének megéllapitdsa irdnt a Veszprémi Torvényszéken P.20.916/2019.
szam alatt inditott perében az ligyész perbelépését kezdeményezi, az {igyben beszerzett
iratokkal egyiitt megvizsgaltam. Ennek soran a rendelkezésre 4116 adatokbol az aldbbi
tényallast allapitottam meg:

Balatonfiizfé Varos Onkormanyzata (a tovédbbiakban: Onkorményzat) ajanlati felhivast
(palyazati felhivést) tett a Balatonfiizf6 belteriilet 603 hrsz-u, kivett altaldnos iskola™
elnevezésii, 5565 m? teriiletti, 8175 Balatonfiizf6, Jokai Mor utca 19-21. cimd,
valamint a Balatonfiizfé belteriilet 521 hrsz-t, 1676 m? teriiletd, ,kivett sporttelep”
elnevezésl ingatlanok értékesitéscre.

A fentiek elézményeként az Onkormdnyzat Képviselo-testiilete a 28/2019. (02. 21.)
Kt. hatdrozatdval a Képvisel-testilet 11/2019. (01. 22.) Kt. hatdrozatdt médositva
déntétt az Onkormanyzat tulajdondban 1évé fenti ingatlanok nyilvénos pélydzaton
torténd értékesitésérdl. Egyidejiileg felhatalmazta a polgdrmestert, hogy a péalyazati
eljéras eredménytelensége esetén az ingatlanokat véltozatlan pélyézati feltételekkel
értékesitésre folyamatosan meghirdesse és a palyazat nyertesével az adasvételi
szerz6dést alairja.

Az ajénlattételre val6 felhivas tobbek kozott megjeldlte az értékesitendd ingatlanok
induld arait is, amely 60 735 000 és 10 570 000, ésszesen 71 305 000 forint volt. Az



Onkormanyzat a legkedvezdbb ajanlatot benytjté Profiszolar Korlatolt Felelosségli
Téarsaség ajanlattevével az ingatlanok tulajdonjoganak atruhazasa targyaban 71 350
000 forintos vételdron 2019. méjus 20. napjan kotott adasvételi szerzédést. A vevo
tulajdonjogénak ingatlan-nyilvantartdsi bejegyzésére ez ideig nem keriilt sor. (A
Magyar Allam felperes, mint elévaséarldsta jogosult ugyanis Balatonflizf6 Varos
Onkormanyzata I. r. és a Profiszolar Korlitolt Felelosségl Tarsasag II. r. alperessel
szemben szerzédés hatalytalansaganak megéllapitdsa irant pert inditott a Veszprémi
Térvényszéknél. A birdsag a 7.P.20.631/2019/11/111. szamu, 2019. december 4. napjan
meghozott nem jogerds itéletével a keresetet elutasitotta.)

A 2019. évi onkorméanyzati valasztisokat kovetden az adasvételi szerzOdés targyat
képezd ingatlanokra vonatkozéan 2019. november 25-én tjabb szakértéi vélemények
beszerzésére keriilt sor, amelyek az ingatlanok forgalmi értékét az ajanlati felhivasban
megjelslt indulé 4mal, illetve a szerzédésben foglalt vételamal lényegesen magasabb
értékben allapitottak meg, igy a két ingatlan egyiittes becsiilt forgalmi értékét az egyik
szakértd 220 004 000, mig a masik 205 000 000 forintban jeldlte meg.

Mindezekre figyelemmel az Onkorményzat — eredménytelen egyeztetést kovetden —
2019. december 2. napjan pert inditott a vevd gazdasigi tdrsasag ellen az adasvételi
szerzbdés érvénytelenségének megdllapitisa irdnt. Az eljards a Veszprémi
Torvényszék elott a fenti szamon folyamatban van, abban perfelvételi irat ez ideig nem
keletkezett. A felperes eshetéleges keresetében foglalt jogi érvelése szerint:

a szerz6dés megkotésének idSpontjaban a képviseld-testiletnek nem allt

rendelkezésére hatdlyos szakértdi vélemény, igy az ingatlanok értékének

meghatdrozdsa, és a szerz8dés Balatonflizfd Varos Onkorményzata Képviseld-

testiiletének 9/2013. (111 29.) 6nkorményzati rendelete elvi szabélyaiba {itkozik,

- a szerzbdés a jo erkdlesbe is iitkdzik, mivel az ingatlanok indokolatlanul
kirivoan alacsony vételaron keriiltek eladdsra,

- az ingatlanok tényleges forgalmi értéke tekintetében a szerz6do felek
tévedésben voltak,

- az id8kdzben beszerzett ujabb szakértdi véleményekre figyelemmel a

szolgaltatas és az ellenszolgiltatds kozott feltinden nagy az aranytalansag,

amely okbol az ingatlan-adasvételi szerzodés érvénytelen (semmis, megtamadhato).

Ugyészi intézkedésre iranyuld kérelmében a folyamatban I¢vo perbe az ligyész
belépését kezdeményezi, figyelemmel arra, hogy az Onkormanyzat Képviselé-testiilete
nem egyértelmiien elkételezett a per lefolytatdsa irdnt, és az is elképzelhetd, hogy a
keresettd] torténd eldllasra iranyulé dontést hoz. Ugyanakkor a kozérdek védelme
indokolja az tigyészség perbelépését. Mindezek jogi hattereként a polgari
perrendtartasrol sz6l6 2016. évi CXXX. térvény (a tovébbiakban: Pp.) 59-60. §-aira,
illetve a Polgari Torvénykonyvrél szolo 2013. évi V. torvény (a tovabbiakban: Ptk.)
6:88. § (4) bekezdésére hivatkozik. A kérelembdl kitlinden az ajanlati felhivasban
megjeldlt indulé 4rak alapjat a 2013. szeptember 5., a 2017. augusztus 1., ésa 2017.
szeptember 5. napjan készitett ingatlanforgalmi szakértdi vélemények képezték.



Az Uigyészségrél sz616 2011. évi CLXIIL torvény (a tovabbiakban: Utv)) 1. § (2)
bekezdése szerint az ligyészség a kozérdek védelme érdekében kozremiikédik annak
biztositisdban, hogy mindenki betartsa a torvényeket. A jogszabalyok megsértése
esetén — torvényben meghatarozott esetekben és modon — fellép a torvényesség
érdekében. Az Utv. 2. § (1) bekezdés h) pontja szerint pedig az 1. § szerinti feladatok
teljesitése érdekében az ligyészség kozremiikédik abban, hogy a birésigi eljérasban a
tsrvényeket helyesen alkalmazzék (az {igyész részvétele a birosagok polgéri,
munkaiigyi, kézigazgatasi és gazdasagi jogi peres €s nemperes eljérdsaiban).

A fenti eldirasokbol, illetve az Alaptorvény 29. cikke (2) bekezdés d) pontjabdl
kovetkezben tehat az iigyészi fellépésnek minden esetben torvényi rendelkezésre
visszavezethetének kell lennie, az ismertetett eldirdsok csak annak dltaldnos
jogszabélyi alapjat teremtik meg. Az Ugyész kozérdekvédelmi feladatkérében
torvényben meghatarozott esetekben és moédon jar el, torvény altal meghatdrozott
hataskéroket gyakorol, fellépésére csak akkor van lehetdség, ha arra tdrvény
kifejezetten feljogositja. A hivatkozott felhatalmazast pedig maga az Utv., vagy mas
torvény adja meg,

A Pp. 60. § (2) bekezdése értelmében az iigyész a mas altal inditott perbe — ha a per
meginditdsira 6ndlléan is jogosult lett volna — a felperes oldalén a perfelvételt lezaro
végzés meghozataldig a perbe beléphet. Ennek feltétele tehat az, hogy az ugyész a per
meginditasara 6nalldan is jogosult legyen.

Az uigyész keresetinditasra kiilon torvény alapjan, vagy akkor jogosult, ha az €rintett
jogainak védelmére nem képes.

A perben vald tigyészi részvétel szabalyait a Pp. 58-60. §-ai tartalmazzék. Ezen belil
az {igyész éltalanos perinditasi, fellépési jogéval a Pp. 59. §-a foglalkozik. Erre a felek
rendelkezési jogénak tiszteletben tartisa mellett akkor van lehetdség, ha a jogosult
jogainak védelmére barmely okbdl nem képes (jogvédelmi képtelenség).

A rendelkezésre all6 adatok szerint a felperes vonatkozasdban a jelen perben a
jogvédelmi képesség hidnyéra utalé koriilmény nem merilt fel, amely igy eleve kizdrja
az eljarasban valo tigyészi részvétel lehetdségét.

Az {igyészi perinditds masik esete, amikor az el6zoekben mar hivatkozott, a Pp.
altalanos felhatalmazé rendelkezésén tilmenden kiilon jogszabély biztositja az 6nallo
iigyészi perinditast. Ilyen lehetéséget tartalmaz a Ptk. 6:88. § (4) bekezdése, amely
szerint kozérdekben okozott sérelem megsziintetése érdekében és uzsords szerzodés
esetén az ligyész keresetet indithat a szerzddés semmisségének megallapitasa vagy a
semmisség jogkdvetkezményeinek alkalmazasa irant.

A Ptk.-ban az érvénytelenségnek a hiba ,,sulyatél” fiiggé két formaja van, az abszolat
érvénytelenség, a semmisség, illetve a relativ érvénytelenség, a megtamadhatosag.

A Pik. 6:88. § (4) bekezdése egyéb feltételek fennéllasa — igy mint kozérdekben
okozott sérelem — esetén is csak a szerzodés semmisségének megallapitasa vagy



jogkovetkezményeinek alkalmazasa iranti per me ginditdsara jogositja fel az ligyészt. A
kereset tehat két egyiittes feltétel esetében vezethet eredményre, ha egyarant
bizonyithatd a kodzérdekben esett sérelem, €s a megéllapodds semmissége. Ennek
megfeleléen a keresetlevélben hivatkozott tévedes, illetve feltin6 értékaranytalansag,
mint megtamaddsi, vagyis relativ érvénytelenséget, nem semmisséget eredményezd
okok miatt 6nallé ligyészi perinditasra, és igy perbelépésre nincs lehetoség.

A tovéabbiakban a felperes keresetlevele szerint a megallapodds jogszabalyba, illetve a
jéerkolcsbe titkozik, és igy ezen okokbol semmis.

A Ptk. elbirasai szerint az a szerzédés semmis, amely a polgdri jog kotelez0, kogens
szabalyaba iitkdzik. A Ptk. kotelmi jogi, azon belil a szerz6dési jogi szabdlyai
alapvetéen diszpozitivak, azoktdl a felek egyez0 akarattal eltérhetnek. Ugyanakkor, ha
a Ptk. az eltérést tiltja, az abba iitk6z6 szerzddés vagy szerzédési kikétés semmis.

Més jogagak szabalyaiba iitk6z0 szerzédések csak akkor mindsiilnek érvénytelennek,
ha az adott jogi norma ezt Kkifejezetten elbirja, azok megsértéséhez ez a
jogkovetkezmény tarsul. A megdllapodas jogszabilyba iitkozése tehat automatikusan
nem vezet a szerzddés érvénytelensegére.

A Ptk. nem hatirozza meg a joerkoles fogalmat, ennek megitélése a birdi gyakorlatra
tartozik. Ez egyébként egy olyan absztrakt fogalom, amely mindig az adott tdrsadalom
erkolcsi felfogasat, értékitéletét titkrozi. A kialakult biroi gyakorlat azt a szerzdést
tekinti a fenti kovetelménybe iitkozének, amelyet jogszabdly ugyan nem tilt, de a
megéllapodds targya, az azzal elérni kivant cél, vagy mas koriilmény miatt
nyilvanvaloan sérti az éltalanosan elfogadott erkolesi normakat, szokasokat, €s azt a
kozfelfogas tisztességtelennek, elfogadhatatlannak minbsiti.

A rendelkezésre 4ll6 adatok a targybani ingatlan-adésvételi szerzédés, illetve annak
egyes kikotései Ptk. kogens szabélyaiba, vagy mas jogagak rendelkezéseibe litkdzését,
illetve a szerz6dés joerkolesbe titkozését sem alapozzak meg az ligyészi perinditishoz
sziikséges bizonyossaggal (a tulajdonjog atruhazdsara versenyeztetés tjan keriilt sor a
legkedvezobb ajénlatot tevo részére, azt tobb értékbecslés is megeldzte stb.). Nem volt
megallapithaté az iigyben egyéb olyan korlilmeény sem, amely a megalapozott 6nallo
iigyészi perinditast — igy a perbelépés — indokolna.

A Kkifejtettek alapjan a jelen ligyben a Ptk. 6:88. § (4) bekezdésében szabédlyozott
iigyészi keresetindits feltételei maradéktalanul nem allnak fenn (semmis szerzédés),
igy a perben a Pp. 60. § (2) bekezdésén alapuld iigyészi perbelépésre sincs jogi
lehetdség. Mindezekre figyelemmel, illetve az eléz8ekben mar kifejtettek alapjan
kérelmét elutasitom.

T4jékoztatom, hogy az Utv. 5. § (3) bekezdése alapjan a jelen allasfoglalasom
kézbesitésétd] szamitott nyolc napon belil felillvizsgalat végett a Legfobb
Ugyészséghez fordulhat, azzal, hogy a felillvizsgalati kérelmét a Veszprém Megyei
Foiigyészségen kell eléterjesztenie.



Felhivom szives figyelmét, hogy az ligyészség az elektronikus figyintézes €s a bizalmi
szolgaltatdsok altalanos szabalyairl szol6 2015. évi CCXXII. t6rvény (E-tigyintézési
tv.) szerinti elektronikus ligyintézést biztosité szerv. Az E-tigyintézési torvény 9. § (1)
bekezdés a) pontjanak ac) alpontja alapjan, a 2. § (1) bekezdés szerinti valamennyi iigy
tekintetében elektronikus figyintézésre koteles az iigyfélként eljaro Onkormanyzat.
Ezért a feladat- és hataskorébe tartozd ligyben az elektronikus ligyintézést biztosito
figyészség és az ebben a korben elektronikus ligyintézésre kotelezett dnkormanyzat
tigyfél kozotti kapcsolattartas elektronikus tton torténik.

Veszprém, 2020. februar 10. napjan

Tisztelettel:

Dr. Varju Zoltan
cimzetes fellebbviteli f6iigyészségi ligyész
foligyészségi ligy€sz
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