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A Févarosi (télétabla a dr. Varga Imre (felperesi képviselé6 cime) ligyvéd altal
képviselt ... Szovetkezet ,f.a.” (felperes cime) felperesnek - a dr. Landes Judit
(alperesi képvisel§ cime) ugyvéd altal képviselt l.rendld alperes neve (l. rendi
alperes cime) |. rendd és ll.rend(i alperes neve (ll. rendil alperes cime) Il. rend(
alperesek ellen szerz6dés érvénytelenségének megallapitdsa irant inditott perében
a Pest Megyei Birésag 2011. junius 7. napjan meghozott 27.P.25.738/2010/13.
szamu itélete ellen a felperes részérél 15. sorszam alatt elbterjesztett fellebbezés
folytan meghozta a kdvetkez6

itéletet:

A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg az alpereseknek mint egyetemleges
jogosultaknak 15 nap alatt 187.500 (szaznyolcvanhétezer-6tszaz) forint masodfoku
perkdltséget, valamint az allamnak kuldn felhivasra 900.000 (kilencszazezer) forint
feljegyzett fellebbezési illetéket.

Az itélet ellen nincs helye fellebbezésnek.

Indokolas

Az alperesekkel kotott 2008. julius 15-i adasvételi szerz6dés semmisségére
hivatkozassal a felperes keresetében a perbeli ingatlanon fennallt tulajdonjoga
ingatlan-nyilvantartasba térténé visszajegyzését kérte.

El6adta, hogy a felszamolasa elrendelését megel6zben eladta ingatlanat az |. rend(
alperesnek mint allagvevonek és a Il. rendld alperesnek mint haszonélvezeti jog
vevonek. A szerz6déskotés soran 6t a Il. rendl alperes képviselte, aki ezért a
szerzbdést eladdként és haszonélvezeti jog vevéként is alairta. A vételarat
20.000.000 forintban jeldlték meg.

Ervelése szerint az adasvétel tdbb okbdl semmis, elsédlegesen jogszabalyba,
konkrétan a Ptk. 221. § (3) bekezdésébe Utk6zése miatt, mivel az nem teszi
lehetévé, hogy a vevoként szerz6dé fél egyidejlleg az eladot is képviselje. Ezen



tulmenden az ugylet joerkdlcsbe Uitk6z6 volta is megallapithatd, mivel a mdgoétte
huzddd szandék nyilvanvaldéan arra iranyult, hogy az ingatlan kivonasra kertljéon a
hitelez6k kielégitésére szolgalé szdvetkezeti vagyonbdl és atkeruljon a Il. rend(
alperes csaladi vagyonaba.

Az alperesek ellenkérelme a kereset elutasitasara iranyult.

Azzal védekeztek, hogy az altaluk csatolt hatarozat-tervezet szerint a szdvetkezet
kozgyllése hozzajarult az ingatlan értékesitéséhez, és felhatalmazta a Il. rend(
alperest, az akkori Ugyvezet6 elndkét az adasvétellel kapcsolatos iratok alairasara.
Az Ugylet joerkodlcsbe Utkozését kizarja, hogy a vételar meghaladja az ingatlan
forgalmi értékét, ami az ado- és értékbizonyitvany szerint 18.000.000 forintot tett ki.
A vételar teljesitésének igazolasara csatoltak azt a banki bizonylatot, mely szerint
2008. augusztus 4-én megfizették a 20.000.000 forintot a felperesnek.

Az els6foku birdsag itéletével a keresetet elutasitotta és kotelezte a felperest, hogy
15 nap alatt fizessen meg az alpereseknek 375.000 forint perkoltséget, mig a
Magyar Allamnak kulon felhivasra 900.000 forint le nem rétt illetéket.

Az itélet jogi indokolasaban ramutatott, hogy a felperes eladdként felhatalmazta a |l.
rendd alperest az adasvétellel kapcsolatos iratok alairdsara. Ezen felhatalmazas
alapjan kerult sor az adasvételi szerz6dés megkotéseére, melyben a Il. rend( alperes
egyfel6l az ingatlan eladdjanak a képvisel6jeként, masfel6l haszonélvezeti jog
vevokeént vett részt. Az allagvevd |. rendl alperest viszont nem 6, hanem masik
személy képviselte. A vételar hiadnytalan teljesitésére és az eladétdl szarmazéd
felhatalmazas meglétére figyelemmel a felek kozoétt érdekellentét nem all fenn,
vagyis a szerzOdés érvényesen létrejott. Annak joerkdlcsbe Utkdzésére sem lehet
kovetkeztetni, mivel célja, tartalma, a vallalt koételezettség jellege és azért
ellenszolgaltatas felajanlasa nem sérti az altalanosan elfogadott erkdlcsi normakat,
illetve szokasokat. A vételar medgfizetésére tekintettel nem bizonyosodott be a
felperes azon gyanuja, hogy a szerz6déskotés célja a szbvetkezeti vagyon
kimentése volt a hitelez6i igények aldl. Mivel a Ptk. 200. § (2) bekezdése alapjan a
szerz6dés semmissége a felperes altal megjeldlt okokbdl nem volt megallapithato,
ezért a keresetet elutasitotta.

Az itélet ellen a felperes jelentett be fellebbezést, melyben annak megvaltoztatasat
és keresete teljesitését kérte.

Vélekedése szerint az elséfoku itélet indokolasa logikai és jogi ellentmondasokkal
terhelt, okfejtése hianyos, tovabba targyi és jogszabalyi tévedéseket tartalmaz.
Hangsulyozta, hogy a jogvita elbirdlasanal nem jutnak jelentéséghez az
alképviseletre vonatkoz6 szabalyok, ezért azokat az els6foku birdsag
szikseégtelenul ismertette. Ra nézve a gazdasagi tarsasagra vonatkoz6 szabalyok
sem alkalmazhatok, ugyanis szovetkezeti formaban mikodik. A szbévetkezetekrdl
szold 2006. évi X. torvény viszont nem tartalmaz olyan rendelkezést, amely
lehetbséget biztosit a kdzgylilés szamara a képviseleti szabalyok megsértésével
kotott jogligyletek jovahagyasara. Allaspontja szerint az elséfoku birdsag nem tett
eleget indokolasi kotelezettségének, mivel nem fejtette ki, hogy mire alapozta azt az



itéleti megallapitast, miszerint a felek kozott érdekellentét nem allt fenn. Tény
viszont, hogy a Il. rendl alperes nem csak eladdi, hanem vevdi oldalon is aldir6 fél
volt, tehat a Ptk. 221. § (3) bekezdésében ismertetett térvényi tényallas elemei
megvaldsultak. Utalt ra, hogy a jéerkdlcsbe Utkdzés hianyaval kapcsolatos
indokolast nem vitatja, mert a per soran valt ismertté szadmara a vételar
kiegyenlitése; masrészrél viszont nem tudja, hogy ezt a vételarat korabbi
képviselbje, azaz a Il. rendli alperes mire kdltdtte, ugyanis értékelheté vagyont nem
adott at a felszamolo részeére.

Az alperesek fellebbezési ellenkérelme az elséfoku itélet helyes indokain alapulo
helybenhagyasara iranyult.

Fenntartottak az els6foku eljaras soran kifejtett védekezésiket. Hangsulyoztak,
hogy a kereset teljesitését kizarja az a koérilmény, hogy a felperesnek nincs
vagyona, ezért a vételarat nem tudja visszafizetni, amely nélkill az eredeti allapot
nem allithato helyre.

Az elséfoku birosag itéletének jogerére emelkedett rendelkezése nem volt, ezért azt
az itélétabla teljes terjedelmében felllbiralta.

A felperes fellebbezése alaptalan.

Az els6foku birdsag érdemi dontésével az itélbtabla egyetértett, annak indokolasat
azonban a kovetkezOk szerint modositja.

Az alperesekkel kotott adasvételi szerz6dés semmisségére hivatkozassal a felperes
keresete az érvénytelenség jogkdvetkezményeinek a levonasara, a Ptk. 237. § (1)
bekezdése alapjan az eredeti allapot helyreallitasara iranyult. Ennek megfelel6en az
I. rend( alperes tulajdonjoga és a Il. rend(i alperes haszonélvezeti joga ingatlan-
nyilvantartasbdl valo torlését kérte az 6t illetd tulajdonjog visszajegyzése mellett. A
szerz6dés érvénytelenségeére elsésorban jogszabalyba, masodsorban joerkdlcsbe
utk6zése miatt hivatkozott.

Az els6foku birésag mindkét érvénytelenségi ok tekintetében alaptalannak talalta a
keresetet.

A szerz6dés joerkolcsbe Utkdzését az itélétablanak mar nem Kkellett vizsgalnia,
mivel a fellebbezésbdl kitlinben a felperes az elsdéfoku birdsag ezzel kapcsolatos
dontését és annak indokait nem vitatta.

A felperes a Ptk. 221. § (3) bekezdésében jeldlte meg azt a jogszabalyt, melynek
sérelme a szerz6dés semmisségéhez vezet (Ptk. 200. § (2) bekezdésének elsd
fordulata). A Ptk. 221. § (3) bekezdése szerint a képviseld6 nem jarhat el, ha a
szemben all6 vagy ellentétesen érdekelt fél 6 maga, vagy olyan személy, akit
ugyancsak 6 képvisel. Ha a képviseld jogi személy, a képviselt kifejezett engedélye
alapjan érdekellentét esetében is eljarhat.



A jogszabaly szbvegébdl kitinben ez a rendelkezés nem az alképviselet
jogkdvetkezményeit hatarozza meg, hanem a képviseleti joggal rendelkez6 (valodi)
képviseld eljarasara nézve ir el6 korlatozasokat.

A szerz6dés megkotésekor a felperes gyvezetd elndke a Il. rendl alperes volt,
amely tisztségénél fogva a szdvetkezetekrdl szold 2006. évi X. torvény (Sztv.) 41. §
(1) bekezdése értelmében 6 képviselte a felperest harmadik személyekkel
szemben, tovabba birésagok és mas hatdsagok el6tt. A Il. rendl alperes tehat nem
alképvisel6ként, hanem a felperes torvényes képviseldjeként jart el, amikor az eladd
nevében az adasvételi szerzédést alairta. Ennélfogva a jogvita eldontéséhez nem
az alképviseletre vonatkozé szabalyokat kellett alkalmazni, hanem abban a
kérdésben kellett allast foglalni, hogy az adott szerz6dés tekintetében a felperes
képviseletének a Il. rend(i alperes részérdl tortend ellatasat kizarja-e a Ptk. 221. §
(3) bekezdése.

A mar idézett jogszabalyi rendelkezés masodik fordulata a jogviszony alanyaira
tekintettel nem jut jelent6séghez, mivel a képvisel6 (a Il. rendl alperes) nem jogi
személy, vagyis érdekellentét esetén torténd eljarasat még a képviselt kifejezett
engedélye sem teszi lehetbveé.

Az keétségtelen, hogy a Il. rendl alperes egyszemélyben jart el a felperes
képviselbjeként és haszonélvezeti jog vevoként. Az ingatlan haszonélvezetének
,megvételét” azonban meg kell kilonboztetni a tulajdonjog megvasarlasatol. Az
utdbbi Ugyletnek a szerz6dés megnevezésében feltlintetett adasvétel felel meg,
melynek a Ptk. 365. § (1) bekezdésében meghatarozott tartalma szerint az eladé
kdteles a dolog tulajdonat a vevére atruhazni és a dolgot a vevd birtokaba
bocsatani, a vevé pedig koteles a vételarat megfizetni és a dolgot atvenni. A
szerz6dés szerint az atruhazott ingatlan tulajdonjogat az |. rend( alperes szerezte
meg vevékeént, vagyis az adasvételi jogviszony kozte és a felperes mint eladd kdzott
jott létre.

Ugyanez a szerzGdés azonban egy tovabbi joglgyletet is rdgzit. Az ingatlan
megvételével egyidejlileg ugyanis a leendd Uj tulajdonos, azaz az |. rendU alperes a
[I. rendl alperes javara haszonélvezeti jogot alapitott. A Ptk. 157. § (1) bekezdése
értelmében a haszonélvezet mas személy tulajdonaban all6 dolgon biztositja a
birtoklas, a hasznalat és a hasznok szedésének a jogat. Ez a jogviszony tehat a
tulajdonos és a haszonélvez kdzaott all fenn.

Az ingatlan tulajdonjoganak atruhdzasahoz (Ptk. 117. § (3) bekezdés) és a
haszonélvezeti jog keletkezéséhez (Ptk. 158. § (1) bekezdés) egyarant ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzés szikséges. Ez azt jelenti, hogy a Il. rend( alperes javara
alapitott haszonélvezet az I. rend(i alperes tulajdonjoganak ingatlan-nyilvantartasba
vald bejegyzésével egyidejlileg jott 1étre.

Az el6zbek szerint a haszonélvezet tekintetében a Il. rend(i alperes nem tekinthetd
a felperessel szemben allé félnek, mivel ez a jogviszony nem kdzoéttik, hanem az I-
II. rendl alperesek kozott jott Iétre. Az adasvételi jogviszonyban a felperessel
szemben allo fél a tulajdonjog vevéje, azaz az I. rendl alperes.



Az els6foku birdésag allaspontjatol eltéréen nem lehet irdnymutatoként figyelembe
venni a BDT2008. 1812. szamu eseti dontésben kifejtett jogi okfejtést, mivel a
felperes szOvetkezeti formaban folytatia muikodését, vagyis rd nézve nem
alkalmazhatok a gazdasdagi tarsasagokra vonatkozd szabalyok. Az Sztv. viszont
nem tartalmaz olyan rendelkezést, amely a képviseleti jog megsértésével kotott
szerz6dés kdzgydlés altal térténd jdvahagyasat lehetévé tenné.

Az itélétabla a Ptk. 221. § (3) bekezdésének elsé fordulata szerinti valamennyi
képviseleti jogot korlatozéd korilményre kiterjesztette a vizsgalédasat annak
elddntése érdekében, hogy a Il. rendl alperes eljarasa, illetve emiatt az adasvételi
szerzddés esetleg mas okbdl jogszabalyba Utkdzik-e.

A kiskoru I. rend(i alperes mint tulajdonjog vevd képviseletében a szerz6dést nem
az édesapja, a Il. rendl alperes, hanem az édesanyja irta ala. Az 1952. évi IV.
torvény (Csjt.) 72. § (1) bekezdésében foglalt f6szabaly szerint azonban a szulbi
feligyeletet a szll6k egyuttesen gyakoroljak akkor is, ha mar nem élnek egyutt. A
szUl6i felligyelet kdrébe tartozik a kiskoru gyermek térvényes képviselete, melynek
ellatasa a szllbket szintén egyuttesen illeti meg; a Csjt. 86. § (3) bekezdése szerint
azonban koézokiratba vagy teljes bizonyitd6 ereji maganokiratba foglalt
meghatalmazast adhatnak egymasnak.

E torvényi szabalyozasbdl kiindulva és mert a keresetlevélben a felperes is utalt
arra, hogy a szerzddés célja az volt, hogy az értékesitett ingatlan a Il. rendl alperes
csaladjanak a tulajdonaba kertiljon, az itél6tabla vizsgalta, hogy a Il. rend(i alperes
az |. rendd alperes torvényes képviselbjeként is részt vett-e a szerzédéskotésben
annak ellenére, hogy formailag az I. rendi alperes nevében alairé képvisel6 nem 6,
hanem a masik szilé volt. A fellebbezési targyalason az alperesi képviseld
elmondta - amit a felperes sem vont kétségbe -, hogy a szerz6déskotés
idOpontjdban a kilonélé apat a torvényes képviseleti jog nem illette meg, mivel a
szUl6i feligyeletet kizardlag a gyermek anyja gyakorolta.

Az |. rendl alperes torvényes képviseletére vonatkoz6 adatok felderitése tovabbi
tényfeltarast és bizonyitast tett volna szikségessé, melynek hivatalbol térténd
elrendelését a Pp. 164. § (2) bekezdése kizarja. Erre figyelemmel az itél6tabla a
masodfoku eljaras soran el6tte felvet6dodtt semmisségi ok tovabbi vizsgalatat
mellbzte, annak fennallasa a rendelkezésre all6 adatokbol nem allapithatdé meg
(2/2010. (VI1.28.) PK vélemény a 4. b) pont).

Az elséfoku eljaras soran mar feltart adatok az el6bbiekben kifejtettek szerint a
kereset elutasitasat indokoljak, de ezt tamasztjak ald a kdvetkezok is.

A felperes a szerzddés érvénytelenségének a Ptk. 237. § (1) bekezdésében
szabalyozott jogkdvetkezményének a levonasat, vagyis az eredeti allapot
helyredllitasat és tehermentes tulajdonjoga ingatlan-nyilvantartasba t6rténd
visszajegyzését kérte.

Az 1/2010. (VI.28.) PK vélemény 4. pontja szerint az érvénytelen szerzédés alapjan
a kolcsdndsen teljesitett szolgaltatasok visszatéritése is csak kdlcsbndsen és



egyidejlileg torténhet. Ennek megfeleléen csak az a fél kdvetelheti eredményesen a
neki visszajaré szolgaltatast, aki egyben vallalja, hogy maga is visszatériti a
szamara teljesitett szolgaltatast és erre képes is.

Ezzel szemben a felperes kizardlag a neki visszajard szolgaltatas teljesitését
kovetelte, mivel allaspontja szerint az igazoltan teljesitett 20.000.000 forintos vételar
visszafizetésére nem koteles és vagyon hidanyaban arra nem is lenne képes. Az
els6foku eljaras soran azzal érvelt, hogy az |. rendu alperes vételar visszafizetésére
iranyul6 igénye elenyészett, mivel azt a felszamolasi eljarasban hitelez6i igényként
nem jelentette be. Ennek az igénybejelentésnek a hatarideje azonban még nem telt
el. A felszamolasi eljarasrol szold 1991. évi XLIX. térvény 37. § (2) bekezdése
ugyanis az esedékességtdl szamitva tovabbi 40 napot biztosit azon hitelezéi
igények bejelentésére, melyek a felszamolas elrendelése utan, vagyis a
felszamolas alatt keletkeztek. Mivel a felperest terhelé vételar visszafizetési
kotelezettség a birdsag itéletétél fliggben valna esedékessé, ezért az erre iranyulo
igény még nyilvanvaléan nem enyészett el. Erre figyelemmel a felperes nyilatkozata
csak akként értelmezhetd, hogy nem kész a szerzGdés érvénytelensége esetén
raharulo visszaszolgaltatasi kotelezettség teljesitésére.

Fellebbezésében utalt a felperes arra, hogy a felszamolas megkezdésekor nem
rendelkezett értékelheté vagyonnal. A fellebbezési targyalason megerdsitette, hogy
semmilyen vagyona nincsen. Ez pedig azt jelenti, hogy a vételar visszafizetésére
nem képes.

A Kkifejtettek szerint tehat a felperes alappal nem hivatkozhat a szerz6dés
érvénytelenségére, mivel sem készsége, sem képessége nincs az 6t terheld
visszaszolgaltatasi kotelezettség teljesitésére, azaz a vételar visszafizetésére.
Emellett az altala megjeldlt okokra alapitottan nem allapithatd meg a kdzte és az
alperesek kozott létrejott 2008. julius 15-i szerz6dés érvénytelensége. Minderre
figyelemmel - az indokolds moédositasa mellett - a Févarosi itélétabla a Pp. 253. §
(2) bekezdése alapjan az els6foku birdsag itéletét helybenhagyta.

A Pp. 239. §-a szerint alkalmazand6é Pp. 78. § (1) bekezdése értelmében az
eredménytelenll fellebbezd felperest terhelik a masodfoku perkoéliségek, melynek
kovetkeztében meg kell fizetnie az illetékfeljegyzési joga folytan le nem rott
fellebbezési illetéket, és meg kell téritenie az alpereseknek a jogi képviseletliikkel
felmertlt koltségeiket. Az utdbbi 0sszegét az itélétabla a 32/2003. (VII.22.) IM
rendelet 3. § (5) bekezdése szerint az elséfoku birdsag altal megallapitott Ggyvédi
munkadij 50 %-aban hatarozta meg azzal az eltéréssel, hogy a benne foglalt afa 27
%-0s mértékd.

Budapest, 2012. januar 20.
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