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ELOZMENY

A SZOVA Zrt., mint Megbiz6 megbizta a Linhart & Unger Ugyvédi Irodat, mint Megbizottat
a Szombathely 12606. hrsz. alatt felvett ingatlanhoz kapcsolédd ingatlan adasvételi
szerzOdésekkel kapcsolatos igényérvényesités céljabol (az adasvételi szerzodés(ek) esetleges

Fory w4

,,,,,

A megbizas els6 részét az alabbi részfeladatok képezik: Az iratanyag attanulméanyozésa
alapjan tényvazlat felvétele, jogi A4llaspont kifejtése a szerz6désekkel kapcsolatos
igényérvényesitési lehetoségekrol, azok feltételeirél, Megbizoi dontés eldkészitése.

Arra figyelemmel, hogy a lefolytatott kozbeszerzési eljaras (ajanlatkéré: SZOVA Zrt, eljaras
tipusa: hirdetmény kozzététele nélkiili, targyalasos eljards) targyat nemcsak a Szombathely
12606. hrsz. alatt felvett ingatlan, hanem a Szombathely 12607/1-9. hrsz. alatt felvett
ingatlanok (elado: FIELD-INVEST Kft., ingatlan adasvételi szerz6dés kelte: 2007.12.29.)
valamint a Szombathely kiilteriilet 0172/2., 0172/4., 0172/5. hrsz. alatt felvett ingatlanok
(eladé: Németh Tamas, ingatlan adasvételi szerz6dés kelte: 2007.12.29.) is képezték, ezért a
jelen jogi szakvélemény — az ugyanazon kézbeszerzési eljaras miatt — ez utobbi ingatlanokra
is kiterjed.

MEGALLAPITASOK
L.

1./ A rendelkezésre bocsatott iratanyag Aattanulmanyozdsat kévetden, részben annak
hidnyossdga miatt felmeriil annak jogi lehet6sége, hogy az adasvétel targyat képezd
ingatlanoknak a szerzddéskotés idopontjaban fennallo valos forgalmi értéke és a
szerzOdésekben szerepld vételdrak kozott feltinden nagy az értékkiilonbség, mégpedig a
SZOVA Zrt., mint Megbiz6 hatranyara.

1.1./ Az iratanyagban taldlhat6, Szombathely 12606. hrsz., valamint a Szombathely 12607/1-
9. hrsz. alatt felvett ingatlanok vonatkozasiaban készitett ingatlanforgalmi szakértdi
véleményekben meghatéarozott forgalmi értékek kozott jelentds eltérés allapithatd meg. Varga
Imre értékbecslé altal, 2007.09.12. napjan készitett ingatlanforgalmi szakértéi vélemény a
fenti ingatlanokra tehermentes forgalmi értékként 1.510.100.000,- Ft 6sszegii forgalmi értéket
hataroz meg, mig a PRA-XIS Miszaki Gazdasagi Tanacsadé Kft. altal 2009.07.15. napjan
készitett szakért6i vélemény a fenti ingatlanokra 1.008.630.000,- Ft 6sszegii forgalmi értéket
allapit meg 2007. év II. félévére vonatkozdan.

Varga Imre értékbecsld altal készitett ingatlanforgalmi szakértéi vélemény iratanyaga
rendkiviil hianyos, a szakértéi vélemény 6. oldalan talalhat6 mellékletek az iratanyagban nem
talalhatoak. Ez a szakértéi vélemény egyaltalan nem tér ki arra, hogy az ingatlanokra
bejegyzett banvaszolgalmi jogok és vezetékjogok értékcsokkentd tényezdként egyaltaldn
figyelembe vételre keriiltek-e!

A Szombathely belteriilet 12606. hrsz. alatt felvett ingatlanra kotott ingatlan adasvételi
szerz6dések 1. pontjainak utols6 mondata szerint: ,,A Szombathelyi Korzeti Foldhivatal



ingatlan-nyilvantartasi adatai szerint az ingatlan tulajdoni hanyad tehermentes, elbiralatlan
kérelem a szerzddéskotés napjan a tulajdoni lapon nem szerepel.”

A Szombathely beltertilet 1'2606.lhrs,z. alatt felvett ingatlan tulajdoni lapjan, a III. részen a
MOL Nyrt. valamint az EGAZ-DEGAZ Zrt. jogosultak javéara banyaszolgalmi jogok valamint
az EDASZ Rt. javara vezetékjog szerepel, ezeket a teherbejegyzéseket allaspontom szerint az

ingatlan adasvételi szerzodésekben szerepeltetni kellett volna.

Ezt a tényt azért tartom fontosnak kiilon megemliteni, mert allaspontom szerint az adasvétel
targyat képez6 ingatlanokra bejegyzett banyaszolgalmi és vezetékjog bejegyzések, mint az
ingatlant terhel6 teherbejegyzések az ingatlanok akkori forgalmi értékét, ennek megfeleléen a
vételar(ak)at jelentésen befolyasolniuk kellett volna. Itt hivatkozni kivdnok az FGSZ
Foldgazszallito Zrt. (8600 Siofok, Tanacshaz u. 5.) altal 2011.06.27. napjan kelt, UDOD2100-
K-1173/2011. szamu levelére, amelyben az FGSZ Foldgazszallito Zrt. részletes tajékoztatast
ad a gazatado dllomas, valamint kapcsolt tartozékai athelyezésének feltételeirdl, az azzal

kapcsolatos eljarasrol.

1.2./ A Szombathely kiilteriilet 0172/2., 0172/4., 0172/5. hrsz. alatt felvett ingatlanokrol
késziilt, Szijartdo Gy6z6 értékbecslé altal készitett ingatlanforgalmi szakértéi vélemények
iratanyaga szintén hianyos, a szakért6i vélemények 6. oldalan talalhaté melléklet (vazrajz) az
iratanyagban nem talalhat6. Ezek a szakértoi vélemények szintén nem térnek ki arra, hogy az
ingatlanokra bejegyzett vizvezetési szolgalmi jog €s vezetékjogok értékcsokkentd tényezoként
egyaltalan figyelembe vételre keriiltek-e!

A Szombathely kiilteriilet 0172/2., 0172/4., 0172/5. hrsz. alatt felvett ingatlanokrdl késziilt
valamennyi szakvélemény 4.3. pontjaban szerepld utolsé6 mondata szerint az értékelés ,,nem a
jelenlegi hasznositasi és nyilvantartasi adatokra késziilt, hanem egy elképzelt, jovébeni
allapotot feltételez, ahol az ingatlan Mg. mivelés aldl kivondsa megtorténik €s a jelenlegit6l
eltéré hasznositasra keriil”, jogilag értelmezhetetlen, mert nem tér ki arra, hogy milyen
hasznositasra gondol a szakértd, illetve az ,.elképzelt, j6vObeni allapot™ bekovetkezésének
elmaradasa esetén, avagy a szakértéi vélemény elkésziiltekor fennalld &llapotok szerint
ténylegesen milyen forgalmi értéket képviselnek a szakvélemény targyat képezo ingatlanok.

Az ingatlan birtokbavételérdl késziilt jegyz6konyv szerint: ,,Az ingatlan teriiletén féldhalmok
¢és tormelék halmok talalhatoak. Az ingatlan ataddja kijelenti, hogy a teriileten artalmas és
kornyezet szennyez0 anyag nem keriilt elhelyezésre és nem talalhato.”

Ezekre a tényekre nem tesz semmilyen utalast az ingatlan adasvételi szerzédés. Nincs arra

vonatkozoan iratanyag, hogy a féldhalmok és térmelékhalmok honnan szarmaznak. azt ki/kik

helyezte(k) el, annak elszallitisa milyen kéltséggel jar, annak elszallitdsa melyik szerz6dé fél
kotelezettsége és melyik szerzddd fél viseli az elszallitassal kapcsolatos koltségeket. Ez
vételdrat csokkentd tényezoként meriilhetett volna fel.

1.3./ Az iratanyagban az adasvétel targyat képez6 ingatlanokra a szerz0déskotés napja szerinti
tulajdoni lapok nem talalhatoak.

Az ingatlanokra bejegyzett banyaszolgalmi jogok/vizvezetési szolgalmi jogok/vezetékjog
teherbejegyzésekre még csak utalas sincsen az ingatlan adasvételi szerzédésekben.



Meg kivanom jegyezni, hogy az adasvétel targyat képezé ingatlanoknak a szerzédéskotés
idépontjdban fennalld valds forgalmi értékének a megallapitdsa (ideértve az ingatlanokra
bejegyzett banyaszolgalmi jogok, vizvezetési szolgalmi jogok valamint vezetékjog forgalmi
ertekesokkentd tényezoként torténd figyelembevételét is) szakértdi és nem joei kérdés. A
szerzodéskotés idbpontjaban fennall6 valos forgalmi értékek megallapitasara ezért jelen
elemzés nem vallalkozhat.

2./ Amennyiben egy polgari peres eljardsban az eljaré birosag altal megallapitasra keriil, hogy
a szerzO0dés megkotésének iddpontjaban az adasvétel targyat képezd ingatlanoknak a
szerz6déskotés idopontjaban fennallé valés forgalmi értéke és a szerzédésekben szerepld
vételarak kozott feltiinden nagy az értékkiilonbség, az esetben az eljard birésag megallapitia a
szerz0dés érvénytelenségét.

A Ptk. 201. § (1) bekezdése szerint
»A  szerzodéssel kikotott szolgaltatasért - ha a szerz6désbol vagy a koriilményekbol
kifejezetten mas nem kovetkezik - ellenszolgaltatas jar.”

A Ptk. 201. § (2) bekezdése szerint

»~Ha a szolgaltatds és ellenszolgaltatds kozott anélkiil, hogy az egyik felet az ajandékozas
szandéka vezetné, a szerzddés megkostésének idépontjdban feltlinden nagy az értékkiilonbség,
a sérelmet szenvedd fél a szerzédést megtamadhatja.”

A Ptk. 237. § (1)(2) bekezdései szerint:

(1) Ervénytelen szerzodés esetében a szerzddéskotés elétt fennallott helyzetet kell
visszaallitani.

(2) Ha a szerzodéskotés elott fennallott helyzetet nem lehet visszaallitani, a birdsag a
szerz6dést a hatarozathozatalig terjedd idore hatdlyossa nyilvanitja. Az érvénytelen szerzddést
érvényessé lehet nyilvénitani, ha az érvénytelenség oka - kiiléndsen uzsoras szerzddés, a felek
szolgaltatasainak feltind aranytalansdga esetén az aranytalan elény kikiiszobolésével -
megsziintethetd. Ezekben az esetekben rendelkezni kell az esetleg ellenszolgaltatas nélkiil
marado szolgaltatas visszatéritésérol.”

A Ptk. 237. § (1) bekezdésében irt eredeti allapot helyreallitasa vonatkozasaban eléadom,
hogy a Legfelsébb Birdsag allasfoglaldsban mondta ki, hogy a felek jogviszonya rendezése
soran olyan helyzetet kell teremteni, mint amilyen akkor lett volna, ha a felek az érvénytelen
szerzodést meg sem kotik. Az tgyletkotd felek jo- vagy rosszhiszemi magatartasanak az
eredeti allapot helyreéllitasa szempontjabdl nincs jelentdsége, vagyis az eredeti &llapot
helyreallitasa objektiv kovetkezmény.

3./ A Ptk. 237. § (2) bekezdésének masodik fordulata szerint a bir6sag az aranytalan el6ny
kikiiszobolésével a szerzodést érvényessé nyilvanitja.

Ebben az esetben a szerz6dés a megkétésig visszahatd, azaz ex tunc hatallyal tekinthetd
érvényesnek.

A szerzodés tartalmanak szabad megallapitasa elvébol [Ptk. 200. § (1) bekezdés] kovetkezik,
hogy a szerz6dd felek a szerzddéses értékviszonyokat is szabadon alakitjdk, és egyezo
akarattal eltérhetnek a szolgaltatas kozgazdasagi értéke alapjan indokolt valos értéktol. A
szerzodéses kapcesolatokban ezért az egyenértékliség kovetelménye a szerz6dés valamennyi



sajatossdaga altal indokolt és annak megfelelé ellenszolgaltatas nyujtasanak kotelezettségét
jelenti.

A jog szankciot csak a szolgaltatas ¢és ellenszolgaltatas értékegyensilydnak feltiin
megbomlésa esetére szabalyoz akként, hogy e cimen a szerz6dés megtamadésanak lehetéségét

biztositja.

A Legfels6bb Birosag BH1992.256. szam eseti dontése szerint:

»Ha a szerz0dést a szolgaltatas és az ellenszolgaltatas kozotti feltiinden nagy értékkiilonbségre
alapitottan tamadtdk meg, a szerzOdés érvényessé nyilvanitasakor a birésagnak az
ellenszolgaltatast nem a jogosult altal kovetelt teljes forgalmi érték alapjan, hanem csak olyan
mértékben kell megallapitania, hogy ez a feltiinden nagy értékkiilonbséget megsziintesse [Ptk.
201. § (2) bek., PK 267. sz.].”

A Legfelsébb Birosag PK 267. szamu allasfoglalasa (a tovabbiakban: PK) szerint:

»l. A szerzodésnek a szolgdltatas és ellenszolgaltatas feltinden nagy értékkiilonbségére
alapitott megtdmadasa esetében annak megallapitasdhoz, hogy az értékkiilonbség feltiinden
nagy-e, a birosagnak vizsgalnia kell a szerzédéskotés koriilményeit, a szerzédés egész
tartalmat, a forgalmi (érték-) viszonyokat, az iigylet jellegébdl fakadd sajatossagokat, a
szolgaltatas és ellenszolgaltatds meghatarozasanak maodjat.

II. A feltinéen nagy értékkiilonbségre alapitott megtamadas kovetkeztében érvénytelenné valt
szerzOdés esetében a szerzOdés érvényessé nyilvanitdsakor a birésagnak olyan mértékii
ellenszolgaltatast kell megallapitania, amely mellett az értékkiilonbség mér nem feltiinéen

nagy.”

A PK indoklasa rogziti:

,,Ha valamennyi tényez6 értékelése alapjan a feltlinGen nagy értékkiilonbség megallapithato, a
szerz0dés a megtamadas kovetkeztében megkotésének idépontjatdl kezdddd hatallyal
érvénytelenné valik [Ptk. 235. §-nak (1) bekezdése]. Ervénytelen szerzédés esetében a birdsig
a szerz6déskotés eldtt fennallott helyzetet allitja vissza [Ptk. 237. §-nak (1) bekezdése]. de
lehetdésége van arra is, hogy az aranytalan elény Kkikiiszobolésével megsziintesse az
érvénytelenség okat, és a szerzodést érvényessé nyilvanitsa [Ptk. 237. §-a (2) bekezdésének
masodik fordulata].

Annak eldontésénél, hogy a birésag melyik jogkovetkezményt alkalmazza, jelentdsége van
annak, hogy a felek a szerzédést milyen mértékben teljesitették, a teljesitést kovetden mi lett a
szolgaltatdsok sorsa, a szerzddés folytan milyen valtozasok kovetkeztek be a felek
helyzetében, nem utolsdsorban pedig a felek perbeli nyilatkozatainak.

Ha a birésag a megtamadas eredményessége folytan a feltiinéen nagy értékkiilonbség miatt
érvénytelen szerzodést érvényessé nyilvanitja, dontenie kell abban, a kérdésben, hogy miként
torténjék az ardnytalan elény kikiiszobolése. E rendelkezésnél a birdsagnak figyelemmel kell
lennie arra, hogy - a Ptk. 237. §-a (2) bekezdésének helyes értelmezésébol kovetkezden - a
torvény a feltin6en aranytalan elény kikiiszobaolését rendeli, és ez nem jelenti a szolgaltatas
értékének a forgalmi értékre valo leszallitasat (vagy felemelését).

A feltinden aranytalan elOny kikiiszobolése tehat nem jelenti azt, hogy az ellenszolgaltatas -
ha azt a felek szabadon allapitjak meg - a szolgaltatas forgalmi értékével legyen azonos. A
birosagnak ilyen esetben a szolgaltatas értékét olyan &sszegben kell megallapitania, amely
nem azonos ugyan a forgalmi értékkel, de olyan helyzetet teremt, amely mellett a feltiiné



értékkiilonbség tobbé mar nem all fenn. Olyan ellenérték megallapitasara kell tehat torekedni,
amely a felek tgyleti érdekeihez legkozelebb all. Az értékkiilonbségnek tehat csak az elényt
feltinéen aranytalanna tevé részét kell kikiiszobolni. (1985. XII. 16.; Birosagi Hatarozatok
1986. évi 2. szam)”

Egy esetleges peres eljarasban az eljaré birésagnak elsésorban azt kell majd vizsgalnia, hogy
a_szerz6déskotés 1dOpontjaban a valés forgalmi érték, és a szerzddésben szereplé vételar

kozott feltinden nagy volt-e az értékkiilonbség a Megbizd hatranyara.

Amennyiben a szerz8dés érvényessé nyilvanitasara keriil sor a feltiind értékaranytalansag
kikiiszobolésével, az nem torténhet a teljes forgalmi értékre vald felemeléssel. A feltiing
értékaranytalansag kikiiszobolhetd tgy. hogy a vételdra(ka)t a tényleges forgalmi érték
meghatarozott %-a a szerz0dés(ek)ben kikotott vételar(ak) kozotti kiilonbség megfizetésére
kotelezi a szerz6dés szerinti eladdokat, mint alpereseket. A biréi gyakorlat altalaban a
tényleges forgalmi érték 70 %-anal értékeli ugy, hogy a feltin6 értékaranytalansag
kikiiszobolésre keriilt, vagyis az értékkiilonbség az ingatlanok tényleges forgalmi értéke és a
vételar(ak) kozott tovabbra is fennall, de ez az értékkiilonbség mar nem feltiing.

4./ Az igazsagiigyl szakértd nemperes eljarasban torténd kirendelésérél és ezzel
dsszefiiggésben a Polgari Perrendtartasrdl szolo 1952. évi III. térvény modositasard] szolo
2005. évi XLVIIL térvény 1-5. §-ai lehetéséget adnak arra, hogy nemperes eljards keretében
igazsagiigyi szakértd kirendelésére, tovabba az ingatlanok — a szerzddéskotés iddpontjdban
fennall6 — forgalmi értékének megdllapitdsara keriiljon sor. Ennek elénye, hogy a nemperes
eljaras keretében késziilt igazsagiligyi ingatlanforgalmi szakértéi vélemény egy esetleges

perben felhasznalhatd, tovabba a szakért6i vélemény ismeretében tud a Megbiz6 donteni egy

esetleges perinditasrol.

A Megbizo altal megbizott ingatlanforgalmi szakértok altal elkészitett magéanszakértdi
véleményeket a bir6i gyakorlat a fél alldspontjaként értékeli, és annak ugyanolyan
Jelentdséget tulajdonit, mint a fél személyes meghallgatdsanak.

Az igazsagligyi szakértd nemperes eljarasban tortén6 kirendelésérdl és ezzel dsszefiiggésben a
Polgari Perrendtartasrol szold 1952. évi III. térvény modositasarol szolo 2005. évi XLVIII.
torvény 1-5. §-ai szerint:

»1. § (1) Ha a kérelmez6 szamadra jelentds tény vagy egyéb koriilmény megillapitdsdhoz vagy
megitélésc¢hez kiilonleges szakértelem sziikséges, a birdsagtdl igazsagiigyi szakértd (a
tovabbiakban: szakért6) kirendelése kérhetd.

(2) Az (1) bekezdés szerinti kérelem nem nytjthaté be, ha abban a kérdésben, amelyre a
szakértdi véleményt a kérelmez6 be kivanja szerezni a kérelmez6 altal vagy ellen inditott mas
birdésagi eljards, vagy a kérelmez6 ellen inditott biintetdeljaras van folyamatban. Az e
rendelkezés ellenére benyujtott kérelem alapjan késziilt szakvélemény birdsagi eljarasban nem
hasznalhato fel.

(3) A kérelem annal a helyi birésagnal terjesztheté elo, amelynek illetékességi teriiletén a
kérelmez6 lakik, vagy amelynek teriiletén a szakértéi vizsgalat targyat képezd ingatlan
fekszik vagy a dolog talalhatd.

(4) A birésagi titkdr €s a birosagi ligyintézo6 az e torvényben meghatarozott eljaras
lefolytatasara 6nalléan, 6nallé alairasi joggal jogosult, azzal, hogy a birdsagi tigyintéz6 a 3. §
(2) bekezdése szerinti végzést csak a biro eldzetes hozzajarulasaval hozhatja meg.




(5) A szakérté kirendelésére irdnyuld eljrds nemperes eljards, amelyben bizonyitasnak,
felfliggesztésnek és sziinetelésnek nincs helye.

(6) Azokra az eljardsi kérdésekre, amelyeket ez a térvény nem szabalyoz. a Polgari
Perrendtartasrél sz6l6 1952, évi III. tdrvény (a tovabbiakban: Pp.) szabalyai - a polgari
nemperes eljaras sajatossagaibdl eredd eltérésekkel - megfelelden iranyadok.

2. § (1) A birésag a szakértdi névjegyzékben szerepld igazsagiigyi szakértot, szakvélemény
adasara feljogositott gazdasagi tarsasagot, szakértéi intézményt, vagy kiilon Jjogszabalyban
meghatérozott allami szervet, intézményt, szervezetet rendelhet ki szakértdként. Mas szakértd
csak ezek hidnyaban, kivételesen alkalmazhatd.

(2) Rendszerint egy szakért6t kell alkalmazni, tobb szakért6t csak kiilonbozo szakkérdések
felmeriilése esetében lehet kirendelni.

(3) A kirendelésre keriil6 szakérté személyérél - a kérelmezd meghallgatasa nélkiil - a birésae
dont.

3. § (1) A szakért6 kirendelése iranti kérelemben meg kell jelolni az eljaré biréségot, a
kérelmezo nevét, lakohelyét (székhelyét), a szakértéi vizsgalat targyat €s annak helyét, a rovid
tényallast, a kérelem eléterjesztésének indokait, valamint azokat a kérdéseket, amelyekre a
szakértonek véleményt kell nyilvanitania.

(2) A birésag a kérelmet - a hidnyok potlasara valé felhivas kibocséatésa nélkiil - annak
¢érkezésétdl szamitott 8 napon beliil indokolt végzéssel elutasitja, ha a kérelem hianyos, vagy
ha az cl6adott tényallas, illetve a megvalaszolandé kérdések alapjan megéllapithato, hogy a
szakert kirendelésének az 1. § (1) bekezdésében meghatarozott feltételei nyilvanvaléan nem
allnak fenn.

(3) Ha a kérelem megfelel az (1) bekezdésben és az 1. § (1) bekezdésében foglaltaknak. a
birosdg - a kérelem érkezésétdl szamitott 8 napon beliil - felszdlitja a kérelmezét, hogy a
koltségek fedezésére elérelathatdan sziikséges, - a birdsag altal meghatarozott - sszeget a
birésdgnal elézetesen helyezze letétbe. Ha a kérelmez az ésszeget letétbe helyezi. a birdsdg a
szakért6t - a letétbe helyezéstél szamitott 15 napon beliil - kirendeli. Ha a kérelmezé a letétbe
helyezést elmulasztja, a birésag - a hidnyok pétlasara valé felhivas kibocsatasa nélkiil - a
kérelmet indokolt végzéssel elutasitja.

(4) A szakvéleményhez sziikséges vizsgalat tlirésére senki nem kotelezhetd.

(5) A birésagnak a kérelmet elutasitd végzése ellen a kérelmezd fellebbezhet. A kérelemnek
helyt ad6 végzés ellen nincs helye fellebbezésnek.

4. § (1) A szakért6 a szakvéleményt a szakért6t kirendeld végzés kézhezvételétdl szamitott 30
napon beliil koteles elSterjeszteni. A birdsdg a szakérté - hataridd lejarta elétt eléteriesztett -
kérelmére a hataridét egy alkalommal, legfeljebb 30 nappal meghosszabbithatja.

(2) A szakeértd kirendelésének koltségeit a kérelmezo viseli, ideértve azt az esetet is, ha -
tekintettel a 3. § (4) bekezdésére - a szakérté a szakvélemény elkészitéséhez sziikséges
vizsgélatot nem tudta lefolytatni.

(3) A kirendelt szakértore a Pp. 185. §-anak (2)-(4) bekezdéseit megfeleléen alkalmazni kell.
5.8 (1) A birésag a szakért6 dijat - a szakértd altal benyujtott dijjegyzék alapul vételével - a
szakvélemény beérkeztét kovetben, legkésdbb 15 napon beliil végzéssel megallapitja.

(2) Ha a kérelmezd éltal letett 6sszeg a szakértd koltségeit nem fedezi, a birdsag az (1)
bekezdés szerinti végzésben kotelezi a kérelmezot a dij viselésére és a még sziikséges Osszeg
letétbe helyezésére. A szakvéleményt a birésag a kérelmezonek csak a szakérts koltségeinek
fedezésére sziikséges teljes dsszeg letétbe helyezését kovetden kiildi meg. A végzés ellen a
kérelmezé €s a szakérté fellebbezéssel élhet. A fellebbezésnek csak a kifogasolt Ssszeg
erejéig van halaszto hatalya.”




II.

A rendelkezésre 4ll6 iratanyag alapjan az ingatlanok adasvételéhez kapcsolodo kdzbeszerzési
eljarasra az alabbi megallapitasok tehetok:

AJANLATKERO: SZOVA Zrt.
ELJARAS TIPUSA: Hirdetmény kozzététele nélkiili, targyalasos eljaras.
Eljaras inditasanak datuma (dokumentécio6 szerint): 2007. december 03.

1./ Hidnyoznak a targyalasos eljaras lényegi részét képezd targyaldsi jegyzékonyvek,
hianypotlas dokumentaltsaganak hianya, egyes ajanlattevoi felel6sségi korbe tartozé kételezod
dokumentumok hidnya, illetve ajanlatkéré altali utélagos beszerzése (erkélcsi
bizonyitvanyok). Az eljarast megalapozni szandékozé ajanlatkérdi értékbecslés szandékaval
sziiletett ,.értékbecslés”, megalapozott értékbecslésnek nem tekinthetd, teljesen alkalmatlan
céljdhoz (elirds a helyrajzi szamban, teriilet nagysagban, tulajdoni lap, térképmaésolat stb.
hidnya).

2./ A kozbeszerzés 2. része korében benyujtott ajanlatok szdma még 7 db, majd minden
tovabbi dokumentum egy kozos ajanlatrél szo6l. Amennyiben a bontés soran valéban 7 ajanlat
érkezett, megmagyarazhatatlan, miként lett ebb6l 1 db k6zds ajanlat. A kozbeszerzésben
lebonyolitoként kozremiikodoé szakértd a kozbeszerzés 2. részét illetben az ajanlatot ,.nem
teljesnek’™ mindésitette, ugyanakkor ennek sem volt kovetkezménye.

3./ Tekintettel arra, hogy az ajanlattételi felhivas egyértelmiien (2. és 3. pont) Szombathely
bel-, illetve kiilteriiletén, a *Claudius’ Ipari Park teriiletén 1évo, legalabb 84.000 m2 és 62.000
m2 alapteriiletii belteriileti ingatlanra, illetve 29.000 m2 kiilteriiletdi ingatlanra adta meg az
ajanlattétel lehetdségét. Ugyanakkor az un. ajanlattételi dokumentacioé I11. részében rogzitett
adasvételi szerzddés 1. pontja szerint ingatlan/illetve ingatlan tulajdoni hanyad tehermentes,
elbiralatlan kérelem a szerz6déskotés napjan a tulajdoni lapon nem szerepel” kitétel szerepel,
ami jogszabaly szerint a részletes szerzédési feltétel részének mindsil. Az ajanlattevok altal
felajanlott ingatlanok koziil a Szombathely 12607/1-9 hrsz. alatt felvett ingatlanokat
egyetemlegesen terhelte 721.400 EUR kéleson é€s jarulékai erejéig az MKB Bank Nyrt. javéara
bejegyzett jelzalogjog, tovabba ugyanezen jogosult javara vételi jog, ezen til tébb szolgalmi
jog (vezeték, illetve banyaszolgalom) is terhelte. A Szombathely 12606 hrsz. alatt felvett
ingatlanra 6 jogcimen vezetékjog. illetve banyaszolgalmi jog volt bejegyezve. A Szombathely
kiilteriilet 0172/2., 0172/4.. 0172/5. hrsz. alatt felvett ingatlanokra vizvezetési szolgalmi jog
¢és vezetékjogok voltak bejegyezve. Az ajanlatban az ajanlattevok, nem tehermentes ingatlant
ajanlottak fel, igy ingatlan/illetve ingatlan tulajdoni hényad tehermentességére vonatkozé
feltétel a belteriileti 84.000 m2 és 62.000 m2 alapteriiletdi ingatlanok esetén nem teljesiilt.

4./ Az ajanlattételi felhivas szerint, az un. miiszaki alkalmassdg igazolasdhoz az
ajanlattevonek kotelezé csatolnia ajanlatdhoz (10.4. pont) ,,az altala megajanlott ingatlanok
leirasat”, valamint ,,az ajanlattételi hatarido lejartat megel6z6 30 napnal nem régebbi, jelen
kozbeszerzés targyat képez6 ingatlan(ok)ra vonatkozo tulajdoni lap eredeti vagy kozjegyzd
altal hitelesitett masolatat”. Ugyanakkor semmibdl nem lehet arra kdvetkeztetni, hogy ezek
csatolva lettek volna az ajdnlatokhoz, sét tekintettel az ajanlattételi felhivas részét képezé
dokumentacio, illetve szerzédéstervezetben  jelzett ,tehermentességi” kritériumra, nagy
valosziniiséggel megallapithato, amennyiben csatoltdk volna a tulajdoni lapot, abbdl vildgosan
kitlint volna. hogy nem tehermentes - belteriileti 84.000 m2 és 62.000 m2 alapteriileti -
ingatlanok keriiltek megajanlasra.




5./ Tovabbi problémat vet fel, hogy az ajanlattételi felhivasban az elsd targyalas idépontjara
2008. december 19. 11:00 ora, eredményhirdetésre 2008. december 21. 11:00 ora
szerz0déskotésre 2008. december 31. 12:00 éra szerepel. Ugyanakkor, minden dokumentalést
mell6zve, valamennyi idépont tekintetében egy évvel korabban megtorténtek az eljarasjogi
cselekmények. Tényként megéllapithato, hogy az ajanlattételi felhivas megkiildésének napja,
2007. december 03., ugyanakkor a felolvasélap tanusiga szerint a kozbeszerzés 2. és 3.
részére vonatkozd ajanlat, ugyanezen nap mar megtételre keriilt. Tényként megallapithato,
hogy az ajanlatkéré altal 2007.09.12. napjan késziilt Un. ,Ingatlan értékbecslés a
Szombathely, Sardiér u. 12606 és 12607/1-9 hrsz-u ingatlanrd]l” dokumentumban a 12607/1-9
hrsz. alatt felvett ingatlan 61.381 m2 telek teriilettel rendelkezett, ugyanakkor az okiratok
datumozasa szerint legalabbis ezt kovetden késziilt ajanlattételi felhivasban, legalabb 62.000
m2 minimalis nagysagu teriilet szerepelt, ahogy az is, miszerint - t6bbek kozott - hianyzik az
értékelés mellékleteként feltiintetett tulajdoni lap is.

6./ A szerzédések érthetetleniil gyors megkoétésére Balogh Ferenc eladét érinté szerzodés
esetén az un. szerz6déskotési moratdrium (eredményhirdetést kdvetd 8 nap) alatt keriilt sor
(december 24.). Ez azon tul, hogy sulyos jogszabalysértés, a jogorvoslat lehetdségét szikiti,
illetve k6zbeszerzési eljarasi korben ellehetetlenitette.

Megallapithatd, hogy a targyi kozbeszerzési eljarast a belteriileti 84.000 m2 és 62.000 m2
alapteriiletii ingatlanokra vonatkozd (1. és 2. részében) eredménytelennek kellett volna
nyilvanitani két okbdl is. Egyrészt, mert az ajanlatadok nem az ajanlatételi felhivas
tartalméanak megfelel6 ajanlatot nyujtottak be, masrészt és ez vonatkozik a kézbeszerzés 3.
részére is, mivel ajanlatukhoz nem mellékelték — vagy nagy valosziniiséggel nem mellékelték,
legalabbis ennek dokumentélasara nincs utalds - a miiszaki alkalmassag megitélése kérében
kotelezden eldirt, 30 napnal nem régebbi hiteles tulajdoni lapot, valamint ingatlanok leirasat.
Ennek ellenére ajanlatkéré eredményesnek és érvényesnek nyilvanitotta az eljarast, ez alapjan
az adasvételi szerzddéseket, a kdzbeszerzés 1. és 2. rész vonatkozasaban sajat ajanlattételi
dokumentécidjahoz csatolt szerzodéstervezettél lényegében eltérd tartalommal (amennyiben
valoban tudott ajanlatkérd a bejegyzett terhekrél), mig a 2. rész vonatkozasaban formalisan is
eltéré tartalommal 2007. december 29. napjan megkététte.

A Jogszabaly szerint eredménytelennek minésiilé kozbeszerzési eljéras alapjan megkstott
szerzOdés jogszabélyba, a kozbeszerzési torvénybe iitkozik és ez okbél semmis, erre
tekintettel bir6sagi eljarasban érvényessé, csak egy jogszabalyoknak megfelelé kozbeszerzési
eljards eredményeként lenne tehet6. A semmisség jogkdvetkezménye az eredeti allapot
visszaallitasa, ennek sordn a kapott szolgaltatasok visszajarnak. Természetesen ezt kovetéen a
szerz0dés, a kozbeszerzési eljaras szabalyszeri lefolytatasat kovetéen megksthetd.

Lényeges a kdzbeszerzési torvénybe foglalt eljarasjogi rendelkezés, hogy a mar megkotott
szerz0dés korében a jogvita ugyan polgari peres utra tartozik, de kozbeszerzési eljarasra
vonatkozé jogszabédlyok megsértésére alapitott polgari jogi igény érvényesithetéségének
elofeltétele, ennek Kozbeszerzési Dontobizottsag altali elézetes megallapitasa. A
Kozbeszerzési Dontobizottsagnal eljaras az eltelt jogveszté hataridé miatt sem kérelemre, sem
hivatalb6l nem indulhat a kozbeszerzési eljarasra vonatkozo jogszabalyok rendelkezései
megsértésének megallapitasa érdekében.

Az egész eljaras dokumentaltsiga, még inkabb ennek stlyos, lényeges elemeket érintd
hianyossagai nemcsak az eljaras érvénytelenségét, hanem a kdzbeszerzés bonyolitdsaban, az



értékbecslés elkészitésében és a dontéshozatalban kézremikodd személyek polgari jogi,
esetleg biintetdjogi felelosségét is felvetheti, amely az erre jogosult hatésagok altali
vizsgélatok lefolytatasat igényli.

A jele (II.) pontban irt megallapitdsokra vonatkozo torvényi rendelkezések: a
kozbeszerzésekrdl szolo 2003. évi CXXIX. torvény, valamint a Polgari Torvénykonyvrol
sz016 1959. évi IV. térvény 2007. december 03. napjan hatalyos rendelkezései.

,,2003. évi CXXIX. térvény

A KOZOSSEGI ERTEKHATAROKAT ELERO ERTEKU KOZBESZERZESEKRE
VONATKOZO RENDELKEZESEK

IV. Fejezet

ALTALANOS KOZBESZERZESI ELJARAS

27. § A szolgaltatas megrendelése - arubeszerzésnek €s €pitési beruhazasnak nem mindsiilo
- olyan visszterhes szerz6dés, amelynek targya kiilonosen valamely tevékenység
megrendelése az ajanlatkéro részérol.

29. § (1) E fejezet szerinti eljarast nem kell alkalmazni

(2) E fejezet szerinti eljarast - a 27. §-ban meghatarozott szolgaltatasok kérében - nem kell
alkalmazni a kovetkezo6 esetekben:

a) meglévo épitmeény vagy egyeb ingatlan vétele vagy ingatlanra vonatkozo egyéb jognak a
megszerzése;, kivéve az ilyen szerzodéssel Osszefliggd pénziigyi szolgaltatasra iranyulo
(barmilyen formaban megkotott) szerzodést;

A NEMZETI ERTEKHATAROKAT ELERO ERTEKU KOZBESZERZESEKRE VONATKOZO
RENDELKEZESEK

VI. Fejezet
ALTALANOS KOZBESZERZESI ELJARAS
21. Cim
A FEJEZET ALKALMAZASI KORE
Altalanos rendelkezések

240. § (1) E fejezet szerint kell eljarni a 241. §-ban meghatarozott szervezeteknek
(ajanlatkérok), ha

a) megadott targyt kozbeszerzéseik értéke a kozbeszerzés megkezdésekor eléri vagy
meghaladja a nemzeti értékhatarokat, és nem a I'V. fejezet szerint kell eljarni;

Ajanlatkérék

241. § E fejezet alkalmazasaban ajanlatkérok:
a) a 22. § (1) bekezdésében meghatarozott ajanlatkérdk, a 22. § (4) bekezdése szerinti
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kivétellel;

b) a tamogatasbol megvalésitand6 kozbeszerzés tekintetében az a) pont aléd nem tartozé
szervezet - kivéve az egyéni véllalkozét és az egyéni céget -, amelynek e fejezet szerinti
kozbeszerzését az a) pontban meghatirozott egy vagy tSbb szervezet koltségvetési forrasbol,
illetdleg az Eurépai Unidbol szarmazé forrasbol tobbségi részben kdzvetleniil tamogatja;

A kozbeszerzés targyai

242. § (1) A kozbeszerzés tirgya arubeszerzés, épitési beruhazas, épitési koncesszio,
szolgéltatas megrendelése, illet6leg szolgaltatasi koncesszid.

(2) Az drubeszerzésre a 24. §-t azzal az eltéréssel kell alkalmazni, hogy arubeszerzésnek
mindsiil az ingatlan tulajdonjogénak vagy hasznélatara, illetdleg hasznositdsara vonatkozé
jognak - vételi joggal vagy anélkiil torténé - megszerzése is az ajanlatkéro részérdl.

A kozbeszerzési eljdrds fajtdi

246. § (1) A kozbeszerzési eljaras nyilt, meghivasos, targyalasos eljardas vagy
versenyparbeszéd lehet. Térgyaldsos eljarast és versenyparbeszédet csak akkor lehet
alkalmazni, ha azt e fejezet megengedi.

(6) Ha a nyilt, a meghivésos, a targyalasos eljaras vagy a versenyparbeszéd eredménytelen,
az ajanlatkér6 - az egyes eljarasi fajtdk alkalmazasara vonatkozé szabalyok szerint - Uj eljaras
kiirasarol hataroz, kivéve, ha a kézbeszerzést nem kivanja megvalositani.

(7) A nyilt, a meghivasos, a targyalasos eljarasra és a versenypéarbeszédre egyébként - ha e
fejezet masként nem rendelkezik - a IV. fejezet szabalyait kell megfelelen alkalmazni.

26. Cim
A TARGYALASOS ELJARAS
Az alkalmazandoé szabdlyok

257. § (1) A hirdetmény kozzétételével indulé targyaldsos eljarasra tovabba a V. fejezet 6.
cimének szabalyait [124. §, 126-130. §, ideértve a 41. § (5) bekezdését is]; a hirdetmény
nélkiili targyaldsos eljarasra pedig a IV. fejezet 6. cimének szabalyait (125-128. §, 131-135. §,
ideértve a 41. § (5) bekezdését is] - a 26. cim rendelkezései szerint - kell megfelel6en
alkalmazni.

(2) Az ajanlatkér6 hirdetmény nélkiili targyaldsos eljarast alkalmazhat a 125. §-ban
foglaltakon tul, ha

a) ingatlan tulajdonjoganak vagy hasznalatéra, illetéleg hasznositasara vonatkozoé jognak a
megszerzésére iranyul a kozbeszerzés;

(3) A (2) bekezdés a) pontja szerinti hirdetmény nélkiili targyalasos eljarasban lehetoség
szerint legalabb harom ajéanlattevd részére kell ajanlattételi felhivast kiildeni, kivéve, ha csak
egy meghatdrozott ingatlan alkalmas a kozbeszerzés céljanak megvaldsitisira. A
Kozbeszerzési Dontobizottsag tajékoztatdsara a 132. § alkalmazando. Az ajanlatkéré a (2)
bekezdés a) pontja esetében alkalmazhat hirdetmény kozzétételével indulé targyalasos eljarast
is, az ilyen eljarasra vonatkozo szabalyok szerint.

(4) A targyaldsos eljards 125. § (2) bekezdése a) pontjanak alkalmazasiaban a
Kozbeszerzések Tandcsat kell tajékoztatni. A targyaldsos eljardsban a 253. § (1), (3)-(4)
bekezdése is megfeleléen alkalmazando.



A targyaldsos eljdrdsok kozos szabadlyai

126. § A targyalasos eljarasra a_nyilt eljdras szabdlyait, illetdleg a hirdetmény
kozzétételével induld targyalasos eljaras esetében a két szakaszbdl all6 eljaras szabalyait is - a
6. cim rendelkezései szerinti eltérésekkel - kell megfeleléen alkalmazni.

127. § (2) A targyalasos eljarasban nem 4&ll fenn az ajanlattevonek, illetdleg az
ajanlatkérének a 76-78. § szerinti ajanlati kotottsége, illetdleg - a hirdetmény kozzétételével
indulé targyalasos eljarasban - az ajanlatkérének az ajanlattételi szakaszra vonatkozéan a 108.
§ (1) bekezdése és a 121. § (6) bekezdése szerinti ajanlati kotottsége. Ez azonban nem jarhat
azzal, hogy az eljaras alapjan megkotott szerzodés targya, illetéleg feltételei olyan
jellemzdjében, illetdleg koriilményében tér el a kozbeszerzés megkezdésekor [35. § (2)
bekezdése] beszerezni kivant beszerzési targytol, illetéleg megadott szerzédéses feltételektél,
amely nem tette volna lehetdvé targyaldsos eljaras alkalmazasat. A targyaldsok befejezésével
ajanlati kotottség jon létre. Ha az ajanlatkéro az eljaras eredményét kihirdette, a szerzédést a
felhivasnak, illetdleg a dokumentacionak €s az ajanlatnak a targyalas befejezésekori tartalma
szerint kell megkotni.

128. § (5) Az ajanlatkéronek minden egyes targyalasrdl jegyzokonyvet kell készitenie, €s
azt a targyalas kovetkez6 forduldjanak megkezdéséig (egyetlen vagy utolsé forduld esetén a
targyalas befejezését kovetdé két munkanapon beliil) minden, az adott targyalasi forduloban
részt vevd ajanlattevonek ald kell irnia, és résziikre egy példanyt 4t kell adni, vagy két
munkanapon beliil kell megkiildeni.

A hirdetmény nélkiili targyaldsos eljdrds kiilonés szabadlyai

133. § (1) Az ajanlattételi felhivasnak legalabb a kovetkezoket kell tartalmaznia:

a) az ajanlatkérd nevét, cimét, telefon- és telefaxszamat (e-mail);

b) a targyalasos eljaras 125. § szerinti jogcimét;

¢) a dokumentacio rendelkezésre bocsatasanak maodjat, hataridejét, annak beszerzési helyét
és pénziigyi feltételeit, ha az ajanlatkéré dokumentaciot készit és a dokumentaciot az
ajanlattételi felhivassal egyidejlileg nem kiildte meg;

d) a kozbeszerzés targyat, illetbleg mennyiségét (nomenklatura);

e) a szerz6dés meghatarozasat, amelynek megkdotése érdekében targyalni kivannak;

/) a szerzodés idotartamat vagy a teljesités hataridejét;

g) a teljesités helyét;

h) az ellenszolgaltatds teljesitésének feltételeit, illetéleg a vonatkozd jogszabalyokra
hivatkozast;

i) annak meghatarozasat, hogy az ajanlattevo tehet-e tobbvaltozatu (alternativ) ajanlatot;

J) az ajanlatok biralati szempontjat (57. §);

k) a kizaré okokat;

l) az alkalmassagi kovetelményeket €s a 69. § (2) bekezdésében foglaltakat;

m) a hianypétlas lehet6ségét vagy annak kizarasat;

n) az ajanlattételi hataridot;

o) az ajanlat benyujtasanak cimét;

p) az ajanlattétel nyelvét (nyelveit);

g) az ajanlat(ok) felbontasanak helyét, idejét;

r) az ajanlatok felbontasan jelenlétre jogosultakat;

s) a targyalas lefolytatasanak menetét és az ajanlatkér6 altal eldirt alapvetd szabalyait;

1) az elsé targyalas id6pontjat;

u) az eredményhirdetés idépontjat és a szerz6déskotés tervezett iddpontjat;

v) az ajanlattételi felhivas megkiildésének napjat.
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(3) Az ajanlattételi felhivds tartalmazhatja azokat a kévetelményeket, feltételeket is,
amelyeket a nyilt eljaras szabalyai szerint a dokumenticiéban is meg lehet adni [51. § (3)
bekezdése, 57. § (5) bekezdése, 58. § (1) bekezdése, 79. § (3) bekezdése].

134. § (2) Az ajanlatkéré dokumentaci6t készithet. Az ajanlatkérd koteles gondoskodni
arrol, hogy a dokumentacié a targyalasos eljards megkezdésének napjatél kezdve az
ajanlattételi hataridé lejartaig rendelkezésre 4lljon. Ha az ajanlatkérd nem készit
dokumentacidt, a szerzodési feltételeket és az 55. §-ban foglaltakat az ajanlattételi felhivasban
koteles megadni.

(3) Az ajanlattevé kiegészité (értelmezd) tajékoztatast kérhet az ajanlatkérétdl vagy az
altala meghatarozott szervezettol az ajanlattételi hataridd lejarta elott ésszerii idében. A
kiegészité tdjékoztatast az ajanlattételi hataridé lejarta elstt legkésébb két munkanappal kell
megadni.

(5) Az ajanlatkéré az ajanlattételi felhivast az ajanlattételi hataridd lejartaig visszavonhatja.
A visszavonasrdl e hatdrid lejarta el6tt egyidejiileg, kozvetleniil, irasban kell tajékoztatni az
Osszes ajanlattevot €s egyben a Kozbeszerzési Dontdbizottsagot.

252. § A nyilt eljarasra a IV. fejezet 3. cimének szabélyait (48-99. §) - a 23. cim
rendelkezései szerint - kell megfeleléen alkalmazni.

3. Cim

49. § Az ajanlati felhivast tartalmaz6 hirdetményt kiilon jogszabalyban meghatarozott minta

szerint Ggy kell elkésziteni, hogy annak alapjdn az ajanlattevok egvenld eséllyel meefelels
ajanlatot tehessenek.

50. § (1) Az ajanlati felhivasban az ajanlatkérd koteles megadni a kozbeszerzés targyat,
illetéleg mennyiségét.

54. § (1) Az ajanlatkérd - a megfeleld ajanlattétel elésegitése érdekében is - dokumentaciot
kételes késziteni, amely egyebek mellett tartalmazza a részletes szerzodési feltételeket vagy a
szerzddéstervezetet.

70. § (1) Az ajanlattevonek az ajanlati felhivasban és a dokumentécidban meghatarozott
tartalmi és formai kovetelményeknek megfelelden kell ajanlatat elkészitenie és benyuitania.
Az ajanlatnak tartalmaznia kell kiilondsen az ajanlattev kifejezett nyilatkozatat az ajanlati
felhivas feltételeire, a szerz6dés teljesitésére, a kért ellenszolgaltatasra, valamint arra
vonatkozdan, hogy a nyertessége esetén a kizbeszerzési eljaras alapjan megkotott szerzédés
teljesitése céljabol, e szerzédésen alapulé szerzédéseiben sajat magdra vonatkozo
kotelezettségként vallalja a 305. § (1)-(3) bekezdése és a 306/A. § (1) és (2) bekezdése
szerinti eloirasok érvényesitését.

81. § (1) Az ajanlatok elbirdldsa soran az ajanlatkérének meg kell vizsgalnia, hogy az
ajanlatok megfelelnek-e _az ajénlati felhivasban és a dokumenticioban, valamint a
Jogszabélyokban meghatarozott feltételeknek.

(3) Az ajanlatkérd koteles megéllapitani, hogy mely ajanlatok érvénytelenek, illetéleg van-e
olyan ajanlattevd, akit az eljarasbol ki kell zarni.

88. § (1) Az ajanlat érvénytelen, ha

/) egyéb médon nem felel meg az ajénlati felhivasban és a dokumentécioban, valamint a
jogszabélyokban meghatarozott feltételeknek;

92. § Eredménytelen az eljaras, ha

b) kizarolag érvénytelen ajanlatokat nyujtottak be:

c) egyik ajanlattevd sem vagy az Osszességében legeldnyssebb ajanlatot tevé sem tett - az
ajanlatkérd rendelkezésére all6 anyagi fedezet mértékére tekintettel - megfeleld ajanlatot;

99. § (1) Eredményes kozbeszerzési eljaras alapjén a szerzédést a 91. § szerinti szervezettel
(személlyel) kell az ajanlati felhivas, a dokumentécié és az ajanlat tartalmanak megfeleléen
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irasban megkdtni. Ha az ajanlatkérd lehetdvé tette a kozbeszerzés egy részére torténd
ajanlattételt, a részek tekintetében nyertesekkel (91. §) kell szerzédést kétni. E szerzédés
sziikség esetén az ajanlatoknak, illetéleg az ajanlati felhivasnak megfeleléen tartalmazhatja az
ajnlattevoként szerzédést kotok kozotti egyiittmiikodés feltételeit is.

(2) A szerz0déskotés tervezett idGpontjat az ajanlati felhivasban kell megadni azzal, hogy
az nem hatdrozhat6 meg az eredményhirdetést kévetd naptdl szamitott nyolcadik napndl
korabbi €s harmincadik - épitési beruhazés esetében hatvanadik - napnal késébbi idépontban.

316. § (1) A kozbeszerzésre, illetéleg a kidzbeszerzési eljarasra vonatkozé jogszabélyokba
utk6z0 magatartds vagy mulasztas miatt e rész rendelkezései szerint jogorvoslatnak van helye.

(2) A kozbeszerzési eljaras alapjan megkotott szerzédéssel kapesolatos jogvita - kivéve a
szerzbdésnek a 303. §-ba iitkozo modositasa vagy a 304. §-ba, illetéleg a 306. § (2)
bekezdésébe {itk6z6 teljesitése miatti, tovabba a 305. § (1) és (2) bekezdése szerinti igazolas
hataridében torténdé kiadasaval kapcsolatos jogvitat -, illetleg a kozbeszerzési eljarassal
kapcsolatos polgari jogi igények elbiralasa a birosag hataskorébe tartozik.

323. § (1) Kérelmet nyujthat be az ajanlatkérd, az olyan ajanlattevé, részvételre jelentkezd
vagy egyeb érdekelt (a tovabbiakban: kérelmezd), akinek jogat vagy jogos érdekét az e
térvénybe iitk6z0 tevékenység vagy mulasztas sérti vagy veszélyezteti.

(2) A kérelem a jogsértés megtorténtétol szamitott tizenst napon beliil, a kézbeszerzési
eljarast lezaro jogsértd dontés esetében pedig az eredményhirdetéstdl szamitott nyolc napon
beliil nyujthatd be. Ha a jogsértés a kérelmezének késobb jutott tudomasara, a hataridé a
tudomdsra jutdssal veszi kezdetét. A jogsértés megtorténtétél szamitott kilencven napon tul
kérelmet elSterjeszteni nem lehet. E hataridék elmulasztisa jogvesztéssel jar.

327. § (1) A Kozbeszerzési Dontdbizottsag hivatalbol vald eljdrasat a kovetkezéd
szervezetek vagy személyek kezdeményezhetik, ha a feladatkoriik ellatasa soran e térvénybe
litk6z6 magatartas vagy mulasztéas jut tudomasukra:

(2) Az eljaras kezdeményezésére nyitva 4llé hataridére a 323. § (2)-(3) bekezdésében
foglaltak alkalmazandéak azzal az eltéréssel, hogy az (1) bekezdés b), ¢), e) és g) pontjaban
meghatdrozott szervezetek a jogsértés megtorténtétdl szamitott egy éven til, a kizbeszerzési
eljaras jogtalan mell6zése esetében pedig a jogsértés megtorténtétdl szamitott harom éven tdl
nem kezdeményezhetnek eljarast.

350. § A kozbeszerzésre, illetéleg a kozbeszerzési eljarasra vonatkozé jogszabalyok
megsertésére alapitott barmely polgéri jogi igény érvényesithetéségének feltétele, hogy a
Kozbeszerzési Dontébizottsag, illetéleg - a Kozbeszerzési Dontébizottsag hatarozatdnak
feltilvizsgalata soran - a birdsag a jogsértést jogerdsen megéllapitsa.”

. Polgdri Torvénykionyvrél szolo 1959. évi IV. torvény

200. § (2) Semmis az a szerz6dés, amely jogszabélyba iitkozik, vagy amelyet jogszabaly
megkeriilésével kototiek, kivéve ha ahhoz a jogszabaly mas jogkdvetkezményt fiiz. Semmis a
szerz6dés akkor is, ha nyilvanvaldan a joerkélesbe titkdzik.

234. § (1) A semmis szerz0dés érvénytelenségére - ha a torvény kivételt nem tesz - barki
hataridé nélkil hivatkozhat. A semmisség megallapitaséhoz kiilon eljarasra nincs sziikség.

237. § (1) Ervénytelen szerzédés esetében a szerzodéskotés eldtt fennallott helyzetet kell
visszaallitani.

(2) Ha a szerzodéskotés eldtt fenndllott helyzetet nem lehet visszaallitani, a birésag a
szerzodést a hatarozathozatalig terjedd idore hatalyossa nyilvanitja. Az érvénytelen szerzddést
¢rvényesse lehet nyilvanitani, ha az érvénytelenség oka - kiilénésen uzsoras szerzédés, a felek
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szolgéltatdsainak feltiind ardnytalansiga esetén az ardnytalan elény kikiiszobolésével -
megsziintethetd. Ezekben az esetekben rendelkezni kell az esetleg ellenszolgaltatis nélkiil

;;;;;
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OSSZEGZO MEGALLAPITASOK

1. Szombathely 12606. hrsz. alatt felvett ingatlan adasvétele

az iratanyag rendkiviil hidnyos (nem éllnak rendelkezésre targyaldsi jegyzokonyvek,
emlékeztetok, ajanlatkérések, egyéb levelezések)

Varga Imre értékbecsl altal, 2007.09.12. napjan készitett ingatlanforgalmi szakért6i
véleményében és PRA-XIS Miszaki Gazdasagi Tanacsado Kit. altal 2009.07.15.
napjan készitett szakértdi véleményében irt ingatlan forgalmi értékek kozott jelent6s
eltérés allapithato meg

Varga Imre értékbecslo altal készitett szakértéi vélemény mellékletei nem allnak
rendelkezésre

az adasvétel targyat képezd ingatlanokra bejegyzett banyaszolgalmi és vezetékjog
bejegyzések, mint az ingatlant terhel6 teherbejegyzések az ingatlanok akkori forgalmi
értékét, ennek megfeleléen a vételar(ak)at jelentésen befolyasolniuk kellett volna.
(FGSZ Foldgazszallitd Zrt. altal 2011.06.27. napjan kelt, UDOD2100-K-1173/2011.
szamu levele)

az ingatlanra bejegyzett banyaszolgalmi jogokra és vezetékjogokra még csak utalas
sincs az ingatlan adasvételi szerzédésekben, nem helytéallé a szerz6dések 1. pontjanak
utolsé6 mondataban foglalt azon rendelkezés, amely szerint: ,,az ingatlan tulajdoni
hanyad tehermentes™

[1. Szombathely 12607/1-9. hrsz. alatt felvett ingatlanok adasvétele

11.

az iratanyag rendkiviil hianyos (nem éllnak rendelkezésre targyalasi jegyzokonyvek,
emlékeztetdk, ajanlatkérések, egyéb levelezések)

Varga Imre értékbecsld &ltal, 2007.09.12. napjn készitett ingatlanforgalmi szakértdi
véleményében és PRA-XIS Miiszaki Gazdasagi Tandcsado Kft. altal 2009.07.15.
napjan készitett szakért6i véleményében irt ingatlan forgalmi értékek kozott jelentds
eltérés allapithaté meg

Varga Imre értékbecsld altal készitett szakértéi vélemény mellékletei nem allnak
rendelkezésre

az adasvétel targyat képezd ingatlanokra bejegyzett banyaszolgalmi és vezetékjog
bejegyzések, mint az ingatlant terhelé teherbejegyzések az ingatlanok akkori forgalmi
értékét, ennek megfelelden a vételar(ak)at jelentdsen befolyasolniuk kellett volna.

az ingatlanra bejegyzett banyaszolgalmi jogokra és vezetékjogokra nincs utalas az
ingatlan adasvételi szerz6désben

Szombathely kiilteriilet 0172/2.. 0172/4.. 0172/5. hrsz. alatt felvett ingatlanok adasvétele

az iratanyag rendkiviil hianyos (nem allnak rendelkezésre targyalasi jegyz6konyvek,
emlékeztetdk, ajanlatkérések, egyéb levelezések)

kizarolag Szijartdé Gydz8 értékbecsldé  altal, 2007.11.16. napjan készitett
ingatlanforgalmi szakérti vélemények allnak rendelkezésre, annak melléklete nem
képezi az iratanyag részet

a szakértdi vélemények 2007.11.16. napjan késziilt dllapotot rogzitenek,
érvényességiik 90 napra sz6l, erre az idészakra forgalmi értéket nem hataroznak meg a
szakértéi vélemények, mindhdrom ingatlanra készitett szakértoi vélemény egy
elképzelt, jovobeni allapot™-ot feltételez
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— a szakértéi vélemények szintén nem térnek ki arra, hogy az ingatlanokra bejegyzett
vizvezetési szolgalmi jog és vezetékjogok értékcsokkentd tényezdként figyelembe
vételre keriiltek-e

— az ingatlanra bejegyzett vizvezetési szolgalmi jogra és vezetékjogokra szintén nincs
utalas az ingatlan adasvételi szerzddésekben, nem helytall6 a szerz6dések 1. pontjanak
utols6 mondataban foglalt azon rendelkezés, amely szerint: ,az ingatlanok
tehermentesek”

— az ingatlan birtokbavételérol késziilt jegyzokonyv alapjan az ingatlan teriiletén
foldhalmok és tormelék halmok talalhatéak. Erre vonatkozéan nem tesz semmilyen
utalast az ingatlan adasvételi szerzédés. Nincs arra vonatkozoan iratanyag, hogy a
foldhalmok és tormelékhalmok honnan szarmaznak, azt ki/kik helyezte(k) el, annak
elszallitasa milyen koltséggel jar, annak elszallitasa melyik szerz6do fél kitelezettsége
és melyik szerzodd fél viseli az elszallitassal kapcsolatos koltségeket. Ez vételarat
csokkentd tényezoként meriilhetett volna fel.

IV./ Az I-1Il. pontokban megjeldlt ingatlanok kozbeszerzési eljarasahoz kapcsolddoan
megallapithaté, hogy amennyiben a Kozbeszerzési Dontobizottsagnal indithaté eljaras
hatarideje nem jart volna le, az esetben allaspontom szerint a K6zbeszerzési Déntobizottsag —
erre iranyul6 kérelem esetén — megallapitotta volna a kozbeszerzési eljarasra vonatkozé
jogszabalyok rendelkezéseinek megsértését, amely az eredménytelennek mindsiild
kozbeszerzési eljaras alapjan megk6tott, jogszabalyba (kdzbeszerzési torvénybe) iitkozod
szerz6dés semmisségét eredményezte volna.
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JAVASLAT

1./ A Kozbeszerzési Dontébizottsagnal eljaras sem kérelemre, sem hivatalbél nem indulhat az
eltelt jogvesztd hataridd miatt, az ajanlatkéré SZOVA Zrt. éltal 2007. december 03. napjan
inditott hirdetmény nélkiili targyaldsos eljaras korében a kozbeszerzési eljarasra vonatkozd
jogszabélyok rendelkezései megsértésének megallapitdsa érdekében. Kétségtelen, hogy
barmely, e jogcimre alapitott polgari jogi igény érvényesithetésége alapfeltételének, a
Kézbeszerzési Dontébizottsag eljarasanak hidnya nem eredményezheti egy érvénytelen
kozbeszerzési eljaras legitimaciojat. Amennyiben egyéb jogcimen a megkétott szerzédések
semmissége megéllapithatd, a kozbeszerzési eljaras érvénytelensége, a semmisség miatti
Jogkdvetkezmények korében — utdlagos érvényessé, illetve hatdlyossa nyilvanitas - feltétlen
relevanciaval bir, s az eredeti allapot visszaallitasat a kizarélagos lehetdségre sziikiti.

2./ Mindenképpen indokoltnak tartom birdsédgi nemperes eljaras keretében igazsagiigyi
szakérté kirendelését kérni az illetékes birdsagtol valamennyi ingatlan — a szerzédéskotés
id6pontjdban fennallé — forgalmi értékének megallapitésa céljdbol, annak érdekében, hogy a
tovabbi jogi Iépések megtételére keriilhessen sor.

3. Amennyiben a birosag éltal nemperes eljarasban kirendelt szakértd szakvéleménye alapjan
az adasvétel targyat képezé valamennyi ingatlannak/avagy adott ingatlanoknak a
szerz6déskotés idopontjaban fenndlld valés forgalmi értéke és a szerzddésekben szerepld
vételdrak kozotti feltlinéen nagy értékkiilonbsége megallapithatd, az esetben az adasvételi
szerz6dés(ek) eladoit/eladojat fel kell hivni a szerzédés felbontasdra, amennyiben erre nem
hajlandé(k), az esetben a szerzédés(ek) érvénytelenségének megallapitasa irant polgari peres
eljaras kezdeményezhetd, amelynek keretében lehetdség van elsédlegesen a szerzédéskotés
elott fennallott helyzet visszadllitasat (eredeti édllapot helyreallitasat), masodlagosan az
érvénytelen szerzédés(ek)nek az eljard birosag éltal torténd érvényessé nyilvanitasat, az
aranytalan elony megfizetésére kotelezését kérni a birosagtol.

A szerz6dések felbontdsa vagy polgari peres eljaras keretében a szerzodéskotés elott
fennéllott helyzet visszaallitasat (eredeti allapot helyredllitasat) kovetéen lehetdség van
szabdlyos koézbeszerzési eljaras alapjan, j szerzddések megkétésére, amennyiben
Megbizénak erre az igénye tovabbra is fennall.

4./ Az ingatlan értékesitésével kapcsolatos eljaras dokumentaltsaga, annak sulyos, lényeges
elemeket érintd hianyossagai felvetik a kozbeszerzés bonyolitdsdban, az értékbecslés
elkészitésében és a dontéshozatalban kézremiikodé személyek polgari jogi. munkajogi esetleg
biintet6jogi feleldsségét is.

Melléklet: kérelem igazsagiigyi szakértd nemperes eljarasban torténd kirendelése _irén}x_/ o

Szombathely, 2011. oktober 18. napjan
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Tisztelt
Szombathelyi Virosi Birosdagnak!

SLOMBATHELY

SLOVA Zrt. (székhelye: 9700 Szombathely,
Welther Karoly u. 4.) Kérelmezdnek

képviseli:
Linhért & Unger Ugyvédi Iroda

Dr. Linhart Baldzs iigyvéd
9700 Szombathely, Kiraly u. 1. I/l. P, 424,

KERELME

igazsagligyl szakertd nemperes eljardsban tinténo
kirendelése irdni
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Szombathelyi Varosi Birdsag
9700 Szombathely,
Szily Janos u. 7.

Térgy: kérelem igazsagiigyi szakérté nemperes eljarasban térténé kirendelésére

Tisztelt Szombathelyi Varosi Birosag!

azzal a
kérelemmel

fordulunk a Tisztelt Birésaghoz, hogy az igazsagiigyi szakérté6 nemperes eljarasban torténd
kirendelesérol €s ezzel dsszefliggésben a Polgéri Perrendtartasrol szolo 1952. évi Il torvény
modositasarél szolo 2005. évi XLVIIIL térvény 1. § (1) bekezdése-, valamint az aldbbi
tényallas alapjan, a Kérelmezd szamara jelentds, kiilonleges szakértelmet igényld tény
megallapitasa és megitélése érdekében, a szakértéi névjegyzékben szerepld — lehetOség szerint
Vas megyén kiviili — igazsagiigyi szakértét kirendelni sziveskedjen.

Kérelmez6 eloadja, hogy a (K/2/1-9. szamon csatolt) ingatlan adasvételi szerzédéseket kotott,
a szerz6dés megkotésekor Szombathely belteriilet 12606. hrsz., Szombathely belteriilet
12607/1.-12607/9. hrsz., Szombathely kiilteriilet 0172/2. hrsz., 0172/4. hrsz., 0172/5. hrsz.
alatt felvett ingatlanokra.

Kérelmezo az eredeti, Szombathely belteriilet 12606. hrsz. alatt felvett ingatlant 508.457.788.-
Ft. Osszegli vételarért, a Szombathely belteriillet 12607/1.-12607/9. hrsz. alatt felvett
ingatlanokat 449.467.454.- I't. 6sszegii vételdrért, mig a Szombathely kiilteriilet 0172/2. hrsz.,
0172/4. hrsz., 0172/5. hrsz. alatt felvett ingatlanokat 162.519.500,- Ft. ¢sszegl vételarért
vasarolta meg, mely ellenszolgéltatasokat utdlag rendkiviil magasnak, feltiinden
értékaranytalannak tart. Az ingatlanok megvasarlasakori (2007. december 29.) értékének
igazsagligyl ingatlanforgalmi szakérté altal adott szakvélemény ismeretében Kivan lépéseket
tenni igénye, akar peres uton térténé érvényesitésére.



Jelen kérelem targya, ingatlanforgalmi értékkel kapcsolatban szakért6i vélemény adéasa, azon
tény szakért6éi megallapittatasa, hogy

»A Kérelmezettek tulajdonaban allt, szerz6dés megkotésekor Szombathely belteriilet 12606.
hrsz., Szombathely belteriilet 12607/1.-12607/9. hrsz., Szombathely kiilteriilet 0172/2. hrsz.,
0172/4. hrsz., 0172/5. hrsz. alatt felvett ingatlanok forgalmi értéke, 2007. december 29.
napjan, milyen dsszegben hatarozhaté meg?”

A nemperes eljaras illetékeként 150.000,- Ft. 6sszegii eljarasi illeték a kérelmez6 éltal jelen
kérelmen igazoltan lerovasra keriil.

Melléklet:
— K/1 alatt igyvédi meghatalmazas
— KJ/2/1-9. alatt ingatlan adasvételi szerzodések

Szombathely, 2011. oktéber 18. napjan

Tisztelettel:

SZOVA Zrt. kérelmez6 képviseletében

Dr. Linhart Balazs tigyvéd
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