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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN !

A Gyéri [téltabla a Sarhegyi és Tarsai Ugyvédi Iroda ( tigyintéz6é: Dr. Bartfai Beatrix
ligyvéd) 4ltal képviselt felperesnek a Szalma és Partnerei Ugyvédi Iroda ( iigyintéz6: Dr.
Szalma Miklés tigyvéd) és a Dr. Cserichné dr. Gyovai Judit iigyvéd altal képviselt Lr. és
ILr. alperesek ellen szerzddés érvénytelenségének megallapitdsa iranti perében a Gyor-
Moson-Sopron Megyei Birdsag 2007. oktober 17. napjan kelt P.20.486/2007/16. szamu
részitélete ellen a felperes altal 21. és az Lr. alperes altal 20. sorszam alatt elSterjesztett
fellebbezeések, tovabba a Gydér-Moson-Sopron Megyei Birosag 2007. december 20. napjan
kelt P.20.486/2007/24. szamu részitélete ellen a felperes altal 25. és 27. sorszamok alatt
eldterjesztett fellebbezés folytan meghozta az alabbi

itéletet:

Az itélétabla az els6fokl birosag 16. sorszamu részitéletét helybenhagyja.

A 24. sorszamu részitéletét pedig az alabbiak szerint valtoztatja meg:

Az Lr. alperest annak tiirésére kotelezi, hogy a '"Helység"1 hrsz. alatti ingatlanbdl ...
tulajdoni hanyadon megszerzett tulajdonjogéat érvénytelenség cimén toroljek és ezzel a

felperes tulajdonjogat jegyezzek vissza.

Kotelezi a felperest, hogy 15 mnapon belil 22.688.400 (HuszonkettOmillio-
hatszaznyolcvannyolcezer-négyszaz) forintot fizessen meg az I.r. alperesnek.

Az Lr. alperes 7.200.000,- (Hétmillio-kettdszazezer) forint megfizetésére vonatkozo igényét
elutasitja.

Megkeresi a foldhivatalt a tulajdonosvaltozasra vonatkozo rendelkezés atvezetésére.
E részitéletnek a feljegyzett illeték viselésére vonatkozo, illetdleg a felperest perkoltségben

marasztalé rendelkezését mell6zi, és kotelezi az L.r. alperest, hogy az illetékiigyi hatosag
felhivasara fizessen meg az allamnak 882.000,- (Nyolcszaznyolcvankettdezer) forint



feljegyzett kereseti illetéket, mig 18.000,- (Tizennyolcezer) forint kereseti illeték az allam
terhén marad.

Kotelezi az Lr. alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a felperesnek 1.000.000,-
(Egymilli6) forint perkoltséget.

Megallapitja az itélétabla, hogy jogosult az Lr. alperes a 16. sorszdmu részitélettel
kapcsolatos fellebbezésére lerott 24.000,- (Huszonnégyezer) forint fellebbezési illetékbdl
kiilon kérelem alapjan visszaigényelni az illetékiigyi hatosagtol 19.000,- (Tizenkilencezer)
forint tévesen ler6tt illetéket.

Koteles megfizetni az L.r. alperes az allamnak - az illetékiigyi hatosag kiilon felhivasara -
900.000,- (Kilencszazezer) forint feljegyzett fellebbezési illetéket, tovabba a felperesnek 15
napon beliil 400.000,- (Négyszazezer) forint masodfoku perkoltséget.

Ez ellen az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas:

Az els6fokil birosag a 2007. oktdber 17-én kelt 16. szamu részitéletével az 1. és IL.r.
alperesek kozott 2005. oktober 1-jén 1étrejott bérleti szerzOdésnek az eldvasarlasi jog
alapitdsara vonatkoz6 kikotése érvénytelenségének megéllapitasa iranti felperesi keresetet
elutasitotta.

A hatérozat indokolasa kifejtette: A "Helység'1 ... hrsz-0 ingatlan a felperesi onkormanyzat
tulajdonat képezte. 2005. oktdber 1-jén a IL.r. alperes (a felperes tobbségi tulajdonaban allo
gazdasagi tarsasag, az ingatlan korabbi hasznaldja) havi 107.425,- forint bérleti dij ellenében
hatarozatlan idére bérbe adta az ingatlan ... hanyadat az L.r. alperesnek. Az L.r. alperes ezzel
egyidejlileg kotelezettséget vallalt arra, hogy folytatja, illetve befejezi a korabban
szeméttelepnek hasznalt ingatlan rekultivaciojat, a Il.r. alperes pedig ennek fejében
elOvasarlasi jogot biztositott a részére az érintett ingatlanhdnyadra. A felperes 8/1997.
(II1.25.) szadmu, - a bérleti szerzédés megkotésének iddpontjaban hatdlyban volt -
onkormanyzati rendelete 6.§. (2) bekezdeésébdl kovetkezéen azonban a tulajdonat képezd
ingatlanra vonatkozd eldvasarlasi jog alapitasarol kizarolag az onkormanyzat kozgytilése
rendelkezhetett. A kozgyiilés pedig nem adott megbizast a IL.r. alperes részére az eldvasarlasi
jog alapitasara. Igy a ILr. alperes alképviseldnek mindsiilt, az altala kotott, az eldvasarlasi
jog biztositasarol rendelkezé megallapodds ezért nem jott létre. A felperes azonban
keresetében nem a bérleti szerz0dés részleges létre nem jottének, hanem részleges
érvénytelenségének megallapitasat kérte. A keresethez kotottség elvére figyelemmel ezért az
érvénytelenségi keresetet el kellett utasitani.

Ez ellen a részitélet ellen mind a felperes, mind az L.r. alperes fellebbezéssel élt.



A felperes fellebbezésében az els6foku részitélet megvaltoztatasat, €s annak megallapitasat
kérte, hogy a 2005. oktober 1-jén kelt bérleti szerzédésbe foglalt, az eldvasarlasi jog
alapitdsara vonatkozd megallapodds nem jott létre. Fellebbezése indokolasaban arra
hivatkozott, hogy az els6foku birdsadg az eljarasi szabalyok téves értelmezésével utasitotta el
az egyébként ténybelileg megalapozottnak itélt keresetét. Az egységes itélkezési gyakorlat
szerint ugyanis a kereseti kérelemhez kotottség nem jelent egytttal jogcimhez kotottséget is,
vagyis a jogcim téves megjelolése az egyébként alapos kereset elutasitasat Gnmagaban nem
eredményezheti. Allaspontja alatdmasztasara hivatkozott a BH.2003/279., BH.2004/250. és
BH.2005/21. szdmu eseti dontésekre.

Az Lr. alperes fellebbezése az els6foku részitélet indokolasanak akkénti megvaltoztatasara
iranyult, hogy a felperes keresete azért alaptalan, mert az elOvasarldsi jog alapitasara
vonatkoz6 megallapodas érvényesen létrejott. E kdrben azzal érvelt, hogy a ILr. alperes nem
megbizas nélkiil, alképviseloként engedett a javara a perbeli ingatlanra elévasarlasi jogot,
hanem az e vonatkozdsban dontésre jogosult felperesi polgarmestert helyettesitd
alpolgarmester bizta meg Ot - a hivatali munkaszervezet kozremiikddésével - azzal, hogy a
felperes érdekében, de a sajat nevében, vagyis tartalmilag: bizomanyosként kosson az
eldvasarlasi jog alapitasardl szo616 megallapodast. Megjegyezte azt is, hogy abban az esetben,
ha a ILr. alperes egyébként a szerzddés megkotése sordn valdoban alképviseldként jart volna
el, a peradatok alapjan azt kellene megallapitani, hogy a felperes a megallapodast a 2006.
szeptember 28-an létrejott adasvételi szerzddésben foglalt azon nyilatkozataval, melyben
elismerte, hogy megel6zlleg elOvasarlasi jogot biztositott az ingatlanra, kifejezetten
jovahagyta. Az eldvasarlasi jog alapitdsara vonatkozd megéllapodas tehat mindenképpen
1étrejott és érvényes, a felperesi kereset teljesitésére semmilyen okbol nem keriilhet sor.

2007. december 20-an az els6fokl birésag a perben 24. sorszam alatt (jabb részitéletet
hozott, és a felperes mint elado, illetve az L.r. alperes mint vevd kozott 2006. szeptember 28-
an létrejott adasvételi szerzodés semmisségének megallapitdsa €s az eredeti allapot
helyreallitasa iranti kereseti kérelmet is elutasitotta. A hatdrozat indokolasa szerint a felperes
a "Helység"1 ...hrsz-i ingatlan ... hanyadanak tulajdonit a 2006. szeptember 28-an
megkotott adasvételi szerzédéssel 18.907.000,- forint + afa, azaz minddsszesen 22.688.400,-
forint vételar ellenében az L.r. alperesre ruhdzta. A felperes 19/2006.(VI.1.) szamu, a
szerzOdéskotés idOpontjaban hatdlyban volt rendelete 7.§. (3) bekezdés a./ pontjabol
kovetkezden a forgalomképes dnkormanyzati vagyon elidegenitésérdl ebben az idészakban
nettd  20.000.000,- forint értékhatarig a polgarmester donthetett, a rendelet 7.§. (6)
bekezdésébdl kitlinden pedig a tulajdonosi jogok gyakorldsa soran a polgarmester jogkorébe
tartozo ligyekben akadalyoztatdsa esetén az altala meghatalmazott alpolgarmester jarhatott
el. Igy a perbeli, netté 18.907.000,- forint értékii ingatlan értékesitésére vonatkozod dontés
meghozatala €és az adasvételi szerz6dés megkotése az adott esetben nem a kozgytilés, hanem
a felperesi polgarmester hataskorébe tartozott, €s 6t az altala nem vitasan meghatalmazott
"A" alpolgarmester ezen intézkedések sordn jogszerlien helyettesithette. Az ingatlan
értékesitésének lebonyolitasa sordn a rendelet 24. §. (2) bekezdés a./ pontjara és 3.§. v./
pontjara figyelemmel indokoltan mell6zték versenyeztetési eljards lefolytatasat is. A
korabban szeméttelepnek hasznalt, a varosképet rontd teriilet rekultivacidja, az ingatlan
rendbetétele ugyanis a telepiilés idegenforgalmi vonzerejének novelésére alkalmas lehet, és



igy olyan varospolitikai érdeknek mindsithetd, amely a versenyeztetés mellozését lehetdveé
tette. Az adasvételi szerzddés elokészitése és megkdtése soran tehat a felperes altal megjelolt
jogszabalyi rendelkezéseket nem sértették meg. Igy a semmisségi keresetet el kellett
utasitani.

Ezt a részitéletet a felperes szintén fellebbezéssel tamadta meg, és annak megvaltoztatasat, a
semmisség, illetve a szerzddés Iétre nem jottének megéllapitdsat, az Lr. alperes
tulajdonjogdnak az ingatlan-nyilvantartasb6l vald torlését, ¢és sajat tulajdonjoga
visszajegyzését kérte. Fellebbezése indokoldsdban arra hivatkozott, hogy a perbeli
ingatlanhanyad értékesitésének elOkészitése sordn jogszabdlysértden mell6zték a
versenyeztetési eljaras lefolytatasat. A rekultivacidt ugyanis az Lr. alperes a 2005. oktober 1-
jén létrejott bérleti szerzOdésben vallalt kotelezettsége alapjan az adasvételi szerzOdés
megkotésének idSpontjaig elvégezte. Igy az ingatlan értékesitésére nyilvanvaléoan nem
rekultivacios célbdl, idegenforgalmi érdekbdl keriilt sor. E mellett az adott {igyben az
alpolgarmester a polgarmestert jogszerlien nem is helyettesithette volna, a polgarmestert
ugyanis feladatai ellatdsaban semmiféle 6nhibajan kiviili koriilmény nem akadalyozta.

Az Lr. alperes fellebbezési ellenkérelme a 24. szdmu részitélet helyes indokai alapjan torténd
helybenhagyésara iranyult.

A felperes altal a 16. szamu részitélettel szemben el6terjesztett fellebbezés nem alapos, az
Lr. alperes fellebbezése viszont alapos. A 24. szdmu részitélet elleni felperesi fellebbezés
alapos.

Az els6fokt birosag a tényallast helyesen allapitotta meg, €s a 16. szamu részitélet esetében -
noha jogi allaspontja mind az anyagi jogi, mind az eljarasjogi kérdéseket illetéen téves volt -
érdemi dontése is helytalld. 24. szdmu részitéletében viszont érdemben is helytelen dontést
hozott.

1./

Arra helyesen mutatott ra a 16. sz. részitélet elleni fellebbezésében a felperes, hogy az
elsé6foku birosag a bérleti szerz6dés részbeni érvénytelenségének megallapitdsa iranti
kereseti kérelem elbiradldsa sordn a Pp.215.§-at, a keresethez kotottség fogalmat tévesen
értelmezte. A kereset tartalmat, terjedelmeét ugyanis helyesen a perben érvényesiteni kivant
jog alapjat képezd, az igényt érvényesitd fél altal a Pp.121.§. (1) bekezdésének c./ pontja
alapjan eldadando tények Osszessége hatdrozza meg. Az esetleges téves jogi mindsités, a
kovetelés jogcimének hianyos, vagy helytelen megjelolése a birdsdgot nem koti (a
Legfelsébb Birosag 2004/1143. szamu elvi hatarozata, a BH.2003/279. és BH.2004/250.
szamu eseti dontések). A felperes pedig a jelen esetben az érvényesiteni kivant jogot
egyebek mellett arra alapitotta, hogy nevében olyan személy kotott szerzédést, aki
képviseleti joggal nem rendelkezett. Az a koriilmény ezért, hogy az alképviseld altal kotott
szerzOdés jogi megitélésében (nem Iétezd, vagy semmis) esetlegesen tévedett, a kereset
elutasitasanak alapjaul onmagaban nem szolgalhatott volna.



A kereseti kérelem azonban - az els6fokt birosag allaspontjatdl eltérden - érdemben sem volt
alapos.

Képviseletrol ugyanis a Ptk.219.§. (1) és (2) bekezdéseibdl kovetkezden akkor van szo, ha a
nyilatkozattételre egyébként jogosult helyett, nevében mas személy, a képviseld jar el (kot
szerz6dést, tesz mas jognyilatkozatot), akinek jognyilatkozata altal a képviselt valik
jogosulttd, illetdleg kotelezetté. Ennek megfeleldoen alképviselonek a Pp.221.§. (1)
bekezdése szerint az mindsiil, aki képviseleti jogosultsag nélkiil kot mas nevében szerzodést,
vagy tesz egy¢éb jognyilatkozatot.

A ILr. alperes viszont a perbeli esetben az eldvasarlasi jog alapitasa soran mas személy,
mégpedig a felperes érdekében jart el ugyan, de a megallapodast nem a felperes, hanem a
sajat nevében kototte meg az Lr. alperessel. A képviseletre, illetve az alképviseletre
vonatkozd szabdlyok ezért a ILr. alperes eljarasaval kapcsolatban egyaltalan nem
alkalmazhatok.

Az a koriilmény, hogy a IL.r. alperes tigy rendelkezett az eldvasarlasi jog alapitasarol, hogy a
szerzOdes targyat képezd ingatlanhdnyad nem 4llt a tulajdondban, a szerzddés jogszabalyba
litk6z€és miatti semmisségét onmagaban nem eredményezheti. A Ptk-nak a keresetlevélben
hivatkozott 117.§. (1) bekezdése ugyanis az atruhdzassal torténd tulajdonszerzéssel
kapcsolatos dologi jogi szabaly, amely a vagyonatruhazas jogcimét képezo kotelmi iigyletek
tartalmat, érvényességét nem érinti, azok vizsgéalata soran nem irdnyado (a Legfelsobb
Birdsag 1999/96. és 2003/867. szamu elvi hatdrozatai). Az 1. és IL.r. alperesek kozotti, az
elévasarlasi jog alapitasara vonatkoz6 megallapodas ezért a Ptk.117.§. (1) bekezdésébe nem
iitkozhet. Ugyanakkor mas jogszabalyi rendelkezések sem tiltjdk az idegen dologra
vonatkozd ilyen tartalmi szerzOdések megkotését. Igy a perbeli megallapodas
érvénytelensége a Ptk.200.§. (2) bekezdése alapjan a felperes altal e korben hivatkozott
okbol nem allapithaté meg.

Abban az esetben, ha a teljesités, azaz a jog atruhazasa - akar jogi, akar fizikai okbol - mar
eleve is teljes bizonyossaggal kizart, az igy megkotott szerz6dés mint lehetetlen
szolgaltatasra iranyulo szerzddés semmisségeét helyesen a Ptk.227.§. (2) bekezdése alapjan
lehet megallapitani. Annak azonban a jelen esetben nem volt semmilyen akadalya, hogy a
perbeli ingatlanhdnyadra el@vasarlasi jogot alapitsanak, és a szerzdéskotés soran a IL.r.
alperes sem alaptalanul, hanem a felperessel fennallt - az alabbiakban részletezend¢ tartalmt
- jogviszonya alapjan jart el. fgy a 2005. oktober 1-jén kelt bérleti szerz3dés részleges
érvénytelensége a Ptk.224.§. (2) bekezdése alapjan sem allapithatdo meg.

A Ptk.200.§. (2) bekezdésének alkalmazédsa soran valamely szerzddés jogszabalyba iitkozés
miatti semmisségének megallapitasara akkor kertilhet sor, ha a szerz6dés polgari anyagi jogi
szabaly kogens rendelkezésébe {itkozik, €s a jogszabaly a megsértéséhez az érvénytelenség
helyett nem fliz mas jogkovetkezményt. Emellett mas jogagi norma megsértése esetén a
szerzOdés akkor mindsiilhet ez okbol semmisnek, ha ezt az adott jogszabaly maga kimondja,
illetve ha a jogszabaly célja kifejezetten a felek altal meghatarozott szolgaltatas vagy a
szerzOdés tartalmanak abszolut érvényll megtiltdsa. Nem érinti viszont a jogiigyletek



ervényességet altaldban az, ha a tilalom, vagy korlatozas csak az iigylet megkotésének
modjara, helyére és idejére vonatkozik, vagy csak az egyik szerzddo felet érinti.

Ennek megfelelden az egyik szerzddd fél torvényes képviseletére, az ehhez kapcsolodo
helyettesitési jogosultsagra, a dontési jogkorok gyakorlasanak rendjére vonatkozé szabalyok
megsértése sem eredményezheti a fél nevében e rendelkezéseket megszegve, jogosulatlanul
eljar6 személy altal megkotott szerzodés Ptk. 200.§. (2) bekezdése szerinti érvénytelenségét,
hanem ebben az esetben az alképviseletre vonatkozo6 szabalyokat kell alkalmazni.

Emellett ugyancsak nem teszi a Ptk.200.§. (2) bekezdése alapjan érvénytelenné a szerzodést
a megkotésének elOkészitésével, lebonyolitasdval kapcsolatos, kizardlag az egyik fél
szamara kilonféle kotelezettségeket, kovetendd eljarasi rendet eldird egyéb normak
megsertése sem.

A jelen esetben a nem vitds peradatok szerint az L.r. alperes kezdeményezése alapjan a
felperes - alpolgarmestere utjan - elhatdrozta a perbeli ingatlanhanyad bérbeadasat, és a -
szobeli intézkedéssel az ligy elintézésébe bevont - polgarmesteri hivatal varosgazdalkodasi
irod4jan keresztiil a konkrét szerzddéstervezet megkiildésével irdsban megkereste a IL.r.
alperest, hogy a bérleti szerzddést (bérbeaddként sajat nevében) kosse meg az L.r. alperessel,
¢és a részére eldvasarlasi jogot is biztositson. Ezutan 2005. oktober 1-jei keltezéssel az 1. és
ILr. alperesek a szerzddést - a tervezetnek megfeleléen - meg is kototték egymassal.

A felperes és a IL.r. alperes kozott igy a szerzddéskotésre iranyuld polgari jogi jogviszonyt
keletkeztetett a vagyongazdalkodasi iroda 2005. oktober 24-ei levelében foglalt megbizasa
¢s annak - mar csak a teljesitésébdl is kitind - elfogaddsa. A felperes és a ILr. alperes
ugyanis egymastol elkiiloniild, 6nallé és abszolut jogképességgel rendelkezd jogalanyok. Az
a koriilmény, hogy kozottiik tarsasagi tagsagi viszony all fenn (a felperes a IL.r. alperesi
gazdasagi tarsasag egyik tagja), nem zarja ki, hogy emellett egymassal egyéb polgari jogi
jogviszonyt is létesitsenek. A szerzOdéskotési megbizas €s annak elfogadasa pedig a tagsagi
viszonyon nyilvanvaléan nem alapulhatnak, hanem csakis egy ujabb jogviszony létrejottét
eredményezhették.

A megbizas alapjan a ILr. alperes fokotelezettsége a felperes érdekében, de a sajat nevében
torténd szerzOdéskotés volt, ezért a jogviszony mdsnak, mint a Ptk.507.§-a szerinti
bizoméanynak megalapozottan nem mindsithetd. Ezen nem valtoztat az sem, hogy a felperes
¢s a ILr. alperes a perben utdlagosan ugy nyilatkoztak, hogy nem kivantak egymassal
bizomanyi szerzédést kotni, illetve, hogy az iligyben a felperes képviseletében eljart
alpolgérmester - tanuvallomasabol kitinéen - nem volt tisztaban a felperes €s a IL.r. alperes
kozotti kapcesolat jogi természetével. A szerzOdés 1étrejottéhez ugyanis a Ptk.205.§. (1) és (2)
bekezdéseibdl kdvetkezOen a feleknek a 1ényeges, valamint a barmelyikiik altal 1ényegesnek
mindsitett tartalmi kérdésekben valé megéllapodasa sziikséges, a jogviszony helyes jogi
mindsitését viszont nem kell felismerniiik; ez a szerzddés létrejottének nem feltétele.

Kétségtelen, hogy a perbeli esetben a szerzddéskotésrdl a felperes nevében a polgarmester
helyett eljar6 alpolgarmester dontott, a szerz6dési nyilatkozatot viszont a



vagyongazdalkodasi iroda vezetdje altal a IL.r. alperesnek 2005. oktdber 24-én megkiildott
irat tartalmazza. Ugyanakkor megéllapithatd volt az is, hogy az alpolgdrmester csupan
szoban adott megbizast az irodavezetének a kdzremiikddésre, noha - miutan a Ptk.373.§. (1)
bekezdése szerint az elOvasarlasi jog csak irasban alapithato - a jelen esetben a bizomanyi
szerzOdés érvényességéhez a Ptk.513.§. (2) bekezdése folytan alkalmazand6 474.§. (3)
bekezdése alapjan annak irasba foglalasa volt sziikséges. Mindezeken tal a 2005. oktober 24-
1 megbizasra adott esetleges IL.r. alperesi valaszirat (az alairast kdvetden visszakiildott bérleti
szerzOdés kisérdlevele) sem volt fellelheto.

Az alpolgarmester azonban az adott iigyben jogosult volt az eljarasra. A perbeli ingatlant
ugyanis a bérleti szerzédés megkotésének idopontjaban a felperes 8/1997. (I111.25.) szamu, a
vagyonardl és a vagyontargyak feletti tulajdonosi jogok gyakorlasarol szolo dnkorményzati
rendelete 3. szdmu melléklete 389. pontjdban, a 2.§. (4) bekezdése szerinti forgalomképes,
elidegenithetd ingatlanok kozott tartottak nyilvan. [Az L. r. alperes a perben ugy nyilatkozott,
hogy az ingatlant csupan a késdbbi, 19/2006.(VI1.1.) sz. vagyonrendelet 2006. junius 29.
napjaval bekovetkezett modositdsa soran soroltak - az 1. sz. melléklet 128. pontjaban
feltiintetve - az elidegenithetd belteriileti ingatlanok koz¢. Valojaban azonban 121. sorszdm
alatt mar a modositas hatalyba Iépése eldtt, 2006. junius 1. és 28. kozott is szerepelt az Uj
rendelet 1. sz. mellékletében, azt megel6zOen pedig a mar ismertetettek szerint a korabbi
rendeletben.] Az ilyen ingatlanok elidegenitése esetében pedig az adasvételi szerzddések
megkotése a rendelet 6.§. (3) bekezdésébdl kovetkezden ebben az idOszakban nem a
kozgytilés, hanem - az ingatlan értékére tekintet nélkiil - a polgarmester - a kozgytiléstdl
szarmaz0, atruhazott - jogkorébe tartozott. (A masodfoku eljaras soran eldterjesztett felperesi
elokészitd iratban emlitett 50.000.000,- forintos értékhatar a hivatkozott rendelkezés
szOvegébdl kitlinden az egyéb ingatlanokra vonatkozd vételi, illetve csereszerzddések
megkotésének, valamint az eldvasarldsi jogra vonatkozd nemleges, vagy elfogado
nyilatkozat megtételének eseteire vonatkozott akként, hogy az ennél magasabb értékii
ingatlanok esetében az emlitett jognyilatkozatokat kizardlag a kozgylilés tehette meg.) Az
adasvételi szerz0dés megkotésére vald jogosultsag pedig, miutan a rendelet - a felperes
allaspontjaval ellentétben - ettdl eltérd kifejezett rendelkezést nem tartalmaz, nyilvanvaléan
magaban foglalja a Ptk-ban az adasvétel kiillonds nemei kdzott szabalyozott eldvasarlasi jog
alapitasara vonatkozé megéllapodas megkotésére vald jogosultsagot is. Igy az
elidegenithetének mindsitett ingatlanok esetében az eldvasarlasi jog alapitasa helyesen a
felperesi polgarmester dontési jogkorébe tartozott. Megjegyzi az itéldtabla, hogy az adott
esetben ebben a kérdésben akkor is a polgarmester donthetett volna, ha az ingatlant val6ban
csupan késobb soroltdk volna az elidegenithetd ingatlanok kozé. A rendelet ismertetett 6.§
(3) bekezdése szerint ugyanis az 50.000.000.- Ft-os értékhatirig az egyéb ingatlanok
adasvételérdl és cseréjérdl is a polgdrmester donthetett. Az eldvasarlasi jog alapitasat is
magaban foglalo bérleti szerzédés megkotését megelézden pedig a polgarmesteri hivatal - a
felperes eldadasaval ellentétben - elkészittette a sziikséges értékbecslést (16/F/1. alatti irat),
amely az ingatlanhdnyad értékét csupan 25.782.000.- Ft-ban hatdrozta meg. Kétségtelen,
hogy az értékbecslés kelte €s a szerzddés alairasa kozott tobb, mint 6 honap eltelt (mintegy 8
honappal az értékbecslés elkészitését kovetden kototték meg a szerzddést), a rendelet 7.§ (2)
bekezdése azonban a dontésnél a 7.§ (1) bekezdése szerinti 6 honapos hataridénél régebben
készilt értékbecslés felhasznalasat is lehetdvé tette. Az érintett 8 honap alatt pedig a



forgalmi viszonyokban nyilvanvaldoan nem kovetkeztek be olyan mértékli valtozasok,
amelyek folytan a 25.782.000.- Ft-os értéket megallapitd értékbecslés aktualizalasa a dontési
jogkorre is kihatott volna.

A polgarmester helyett pedig a felperes képviseletében a rendelet 8.§-a alapjan az altala nem
vitdsan meghatalmazott alpolgarmester ebben az iligyben is jogszerlien eljarhatott. Az
itélotabla e korben nem osztotta a felperes azon allaspontjat, mely szerint a meghatalmazas
alapjan a meghatalmazott alpolgarmester eljarasi jogosultsaga kizardlag a polgarmester rajta
kiviil 4116, objektiv okbdl bekdvetkezo tartoés akadalyoztatasa idészakara korlatozddott volna.
A rendelet 8. §-a ugyanis ilyen korlatozd kikotést nem tartalmaz, és értelmezése soran -
tartalmi Osszefiiggés hidnyaban - a jogintézmények eltérd rendeltetése folytan - a felperes
fellebbezésében hivatkozott egyes eljarasjogi és munkajogi normék alkalmazasa soran
kialakult itélkezési gyakorlatot sem lehet iranyadonak tekinteni.

Az a korilmény pedig, hogy az alpolgdrmester a polgarmester helyett annak
meghatalmazasa alapjan az Onkormanyzat képviseletében a polgarmesternek a
képviselbtestiilettd] szarmazo, red atruhazott hataskorében eljart, nem jelentette az atruhdzott
hataskor tiltott, a helyi onkormdanyzatokrol szold 1990. évi LXV. torvény (Otv.) 9.8.(3)
bekezdésébe iitk6zd tovabbi atruhazast sem; a meghatalmazott a meghatalmazas alapjan
helyesen annak jogkorében jar el, akit helyettesit.

A polgarmester helyett eljaro alpolgdrmester tehat jogszeriien adhatott megbizast a felperes
képviseletében a IL.r alperesnek az eldvasarlasi jog alapitasara.

E megbizast a perbeli esetben az alpolgarmester kétségkiviil nem kozvetleniil kozolte a IL.r.
alperessel, hanem a varosgazdalkodési iroda vezetdjét hatalmazta meg szoban az irasba
foglalt szerz6dési nyilatkozat kozlésére. A meghatalmazas érvényességéhez azonban a jelen
esetben a Ptk. 223.§ (1) bekezdése alapjan - a Ptk. 373.§ (1) bekezdeésére, 513.§ (2)
bekezdésére és 474.§ (3) bekezdésére figyelemmel - annak irasba foglaldsa volt sziikséges.
Az irasba foglalds hidnyaban ezért az irodavezetdnek adott meghatalmazas a Ptk. 217.§. (1)
bekezdése alapjan érvénytelennek mindsiil. Ez pedig azt jelenti, hogy a bizomanyi szerzddés
megkdtése soran az irodavezetd a felperes nevében - érvényes meghatalmazas hianyaban -a
Ptk. 221.§ (1) bekezdése szerinti alképviseldként jart el. Az alképviseld jognyilatkozata
alapjan viszont a szerz6dés nem jon Iétre, abbol jogok és kotelezettségek nem
szarmazhatnak, kivéve, ha a jogosult az alképviseld eljarasat utdlag jovahagyja.

A perbeli esetben azonban az utdlagos jovahagyas megtortént, a felperes képviseletében
dontésre jogosult polgarmester helyett eljard alpolgarmesternek a 2006. szeptember 28-an
kelt adasvételi szerzOdésben foglalt azon nyilatkozata ugyanis, melyben elismerte, hogy az
ingatlanra a ILr. alperes javara eldvasarlasi jogot alapitottak, tartalma alapjan ilyen
jovahagyasnak mindsitends. Igy a bizomanyi szerzddés - az utélagos jovahagyas folytan - az
irodavezetd 2005. oktober 24-1 levelében foglalt tartalommal - a felperes €s a ILr. alperes
kozott megfelelden 1étrejott.



Az a koriilmény, hogy a IL.r. alperes a 2005. oktober 24-1 felperesi nyilatkozatra irdsban nem
adott valaszt, vagy legaldbbis a valasznyilatkozat (az alairds utan visszakiildott bérleti
szerzOdést kisérdlevele) nem volt fellelhetd, az itélétdbla megitélése szerint a bizomanyi
szerzOdes érvényességeét nem érinti, a megbizas alapjdn megkotendd szerzodés miatti
alakszerliségi kovetelményt ugyanis a Ptk.474.§. (3) bekezdése a megbizo érdekében mondja
ki. A megbizo felperes szerzddési nyilatkozatat pedig a jelen esetben megfelelden irdsba
foglaltak.

Mindezekre figyelemmel tehat a bérleti szerz6dés részbeni érvénytelensége a felperes altal
megjelolt okok alapjan nem éllapithatdo meg.

Egyéb semmisségi okok fennalltat pedig az itéldtabla a rendelkezésre allo adatok alapjan
nem észlelte. A Ptk. 373.§ (1) bekezdése szerinti elévasarlasi jog (azt ugyanis, hogy a felek
ettl eltérd tartalmi jogot kivantak volna az Lr. alperes javara alapitani, nem lehetett
megallapitani) arra biztosit hatalmassagot a jogosult szdmdra, hogy az ingatlan értékesitése
esetében egyoldalu nyilatkozatdval a vevo helyett maga 1épjen be az adasvételi szerzodésbe.
Az eldvasarlési jog alapitdsdval az ingatlan nem kertilt ki a felperes vagyonabol, és nem
gatolta azt sem, hogy megfeleld versenyhelyzet kialakitasdval a szamara legkedvezdbb
feltételek mellett, az elérhetd legmagasabb aron értékesitse azt. Raadasul a jelen esetben az
elévasarlasi jogot az Lr. alperes javara jelentds ellenérték fejében biztositottak. A
megallapodés ezért nyilvanvaldan a joerkolcesbe iitk6zének sem mindsithetd.

Mindezekre tekintettel az itél6tabla a 16. sorszamu elséfoku részitéletet helybenhagyta.
2./

Az adasvételi szerz6dés megkotésének idépontjdban hatdlyban volt 19/2006. (VI.1.) szamt
felperesi Onkormanyzati rendelet 7.§. (3) bekezdés a/ pontja szerint a forgalomképes
onkormanyzati vagyon elidegenitésérdl, illetve cseréjérdl netté 20 M Ft forgalmi értékig a
polgarmester rendelkezhetett azzal, hogy akadalyoztatisa esetén a jogkorébe tartozd
tigyekben a tulajdonosi jogok gyakorldsa soran helyette a rendelet 7.§. (6) bekezdésébol
kitlinden az altala meghatalmazott alpolgarmester jarhatott el. Az értékesitendd vagyontargy
netto értékét - a rendelet 7.§. (5) bekezdése szerint - hat honapnal nem régebbi értékbecslés
alapjan kellett meghatdrozni. A rendelet 24.§. (1) bekezdése emellett az értékesitéskor
versenyeztetési eljaras lefolytatasat irta eld; ez netté 10 M Ft-ot meghaladé forgalmi értéki
vagyon esetében palyazati eljaras alkalmazasat jelentette. A 24.§. (2) bekezdés a/ pontja
azonban a tulajdonosi jogok gyakorldjanak dontése alapjan nettdé 20 M Ft forgalmi értéket
meg nem halad6 ingatlan varospolitikai érdekbdl vagy kozérdekbdl, meghatarozott célra
torténd értékesitésekor lehetdve tette a versenyeztetés melldzését azzal, hogy ilyen esetekben
sor keriilhetett meghivasos versenytargyalds kezdeményezésére, a kozgyllést pedig a
dontésrdl a legkozelebbi iilésen tdjékoztatni kellett. Kozérdekii vagy varospolitikai célnak a
rendelet 3.§. v/ pontja a tudoményos, a kulturdlis és a sportélet fellenditését, a
muiemlékvédelmi feladatok kelld garancidkkal védett elvégzését, a gazdasagi szerkezet,
foglalkoztatasi struktura tavlati fejlesztési tervekhez torténd atalakitdsat, valamint a varos
idegenforgalmi vonzerejének ndvelését mindsitette.



A perbeli ingatlanhanyad nett6 forgalmi értéke a rendelet 7.§. (5) bekezdésének megfeleléen
beszerzett értékbecslés szerint a 20 M Ft-ot nem érte el, igy az adasvételi szerzddés
megkdtése a jelen esetben a polgarmester hataskorébe tartozott. A polgarmestert pedig e
korben az altala meghatalmazott alpolgarmester - a kordbban mar részletesen kifejtettek
szerint - jogszerlien helyettesithette; a helyettesités nem jelentette a hataskor - tiltott -
atruhazasat sem. Igy az alpolgarmester alképviselének nem tekinthets. (Az adasvételi
szerzOdés egyébként is teljesedésbe ment, a vételarat a felperes atvette, a bejegyzési
engedélyt kiadta, és a tulajdonosvaltozast bejegyz6é foldhivatali hatarozatot is tudomasul
vette. Alképviselet esetén ezért az utolagos jovdhagyas megtorténtét is meg lehetne
allapitani.)

Az a koriilmény pedig, hogy a versenyeztetés mellézésérdl, vagyis a rendelet 24.§. (2)
bekezdés a/ pontjanak alkalmazhatosagarol esetlegesen a koriilmények téves mérlegelésével
dontottek, az adasvételi szerzOdés jogszabalyba iitkozés miatti érvénytelenségét - abszolut
érvényli tilalom hidnyaban - nem eredményezheti. igy csupan megjegyzi e korben az
itélotabla, hogy a perbeli teriilet teljes rekultivaciojara az adasvételi szerz6dés megkotését
megel6zden nyilvanvaldéan nem kertilt sor. Ez a felperes megbizasa alapjan 2007. januar 12-
én készitett szakvéleménybdl 1s egyértelmiien kitlinik, és az adasvételi szerz0dés megkdtését
megelézden, 2006. szeptember 28-an a ILr. alperes sem a rekultivacid, hanem csupéan a
foldfeltoltés megtorténtét jelezte a felperesnek. A versenyeztetés melldzésérdl vald dontés
soran tehat a tovabbi rekultivacids feladatok sziikségességét megalapozottan vehették
szamitasba.

A felperes altal megjelolt indokok alapjan ezért az adasvételi szerz0dés semmissége nem
allapithato meg.

A szerzddéseknek azonban nem csupan a jogszabalyok tételes eldirdsainak, hanem a
tarsadalom 4ltaldnosan elfogadott erkdlcsi normainak is meg kell felelniiik. A Ptk.200.§. (2)
bekezdésének alkalmazdsa soran ugyanis nyilvanvaldan jéerkodlcsbe iitk6zOnek mindsiil és
igy semmis az a szerzddés, amelyet a jogszabaly nem tilt ugyan, de az azzal elérni kivant cél,
a vallalt kotelezettség jellege, illetdleg azért az ellenszolgaltatds felajanldsa, tovabba a
szerzOdés targya az altalanosan elfogadott erkdlcsi normékat, szokasokat nyilvanvaldan sérti,
¢s ezért a tarsadalmi megitélés is egyértelmiien tisztességtelennek mindsiti.

A tarsadalmi elvarasok szerint a koztisztséget betoltd személyeknek a koztulajdont képezd
vagyontargyakkal valo rendelkezés esetében a a gazdasdgi forgalomban a magéntulajdon
targyaival valdo rendelkezés sordn egyébként szokdsosnal magasabb erkolcesi
kovetelményeknek kell megfelelniiik. Igy az ilyen vagyon teljes értékesitési folyamatanak
atlathatonak ¢és megfeleléen dokumentaltnak kell lennie, és biztositani kell az egyes
lehetséges vevok versenyegyenlOségét is. Abban az esetben pedig, ha vevoként a dontési
jogkor gyakorlojaval érdekeltségi viszonyban 4ll6 személy is jelentkezik, e magas moralis
kovetelményszint érvényesiilését fokozottan is biztositani kell, vagyis kiilondsen tligyelni kell
az egyenld esélyek biztositasara, a partatlansagra, valamint arra, hogy az érdekelt a szokéasos
ligymenet szerinti elbiralashoz képest elonyben semmilyen tekintetben ne részestiljon.



A jelen esetben a felperest képviseld polgarmester (az 6t helyettesitd alpolgarmester utjan)
olyan gazdasagi tarsasag (az Lr. alperes) részére értékesitette a felperesi dnkormanyzat
tulajdonat képez6 ingatlanhanyadot, amelynek ¢ maga koztisztsége betoltéséig képviseldje
volt, tagsdgi viszonya pedig azt kovetden, a szerzddéskotés idOpontjaban is fennallt.
Versenyeztetési eljaras lefolytatdsara ugyanakkor a szerzddéskotést megelézden nem kertilt
sor, vagyis az ingatlan megvasarlasanak lehetdségérdl harmadik személyek nem szerezhettek
tudomast, és igy vevoként sem jelentkezhettek. Emellett az értékesités folyamata is
rendkivil rovid 1d6 alatt zajlott le, a rendelkezésre allo iratok szerint ugyanis az L.r. alperes a
2006. szeptember 22-én kelt és a felperesi onkormanyzat polgarmesteri hivatalahoz 2006.
szeptember 27-én €rkezett nyilatkozataval kezdeményezte az ingatlan megvasarlasat, az irat
érkezésének napjan, 2006. szeptember 27-én a "B" Kft. a polgarmesteri hivatal megkeresése
alapjan az ingatlanon mar helyszini szemlét tartott és még aznap elkészitette értékbecslését, a
kovetkezd napon pedig a szerzddd felek mar meg is kototték az irdsbeli adasvételi
szerzOdést. (Az Lr. alperes el6adasa szerint a valdsagban az értékesitéssel kapcsolatos
egyeztetések szoban mar kordbban megkezdddtek, erre vonatkozé feljegyzések, vagy egyéb
iratok azonban egyaltalan nem keletkeztek.) Az igy, a nyilvanossag kizarasaval, szokatlan
gyorsasaggal lezajlott, a dontési jogkor gyakorlojaval érdekeltségi viszonyban allo gazdasagi
tarsasag tulajdonszerzését eredményezd értékesitésre pedig raadasul roviddel a kovetkezd
onkormdanyzati valasztdsokat megel6z6 idszakban keriilt sor.

E koriilmények egyiittes fennallasa miatt az adasvételi szerz6dés az itéldtabla megitélése
szerint a kozvagyonnal valdo rendelkezés kapcsan tdmaszthatd magasabb erkdlcsi
kovetelményeknek nem felel meg. A polgarmesternek az adott iigyben helyesen vagy
nyilvanos versenyeztetési eljarast kellett volna lefolytatnia, vagy a vele érdekeltségi
viszonyban all6 gazdasagi tarsasaggal valo jogiigylet megkotésérdl nem magénak, illetve
vele fiiggdségi viszonyban 1év0 személynek kellett volna dontenie, hanem a dontés jogat a
kozgytilés részére kellett volna atadnia.

A tarsadalom altaldnos erkolcsi normainak érvényesiilését a polgari peres eljards soran a
bir6ésagnak kell biztositania. Ez akkor is a kdtelezettségei koz¢ tartozik, ha a jogvita targyat
képezd szerzddés joerkolcsbe iitkozd voltdra a peres felek maguk nem hivatkoztak. A
Ptk.234.§. (1) bekezdése szerint ugyanis a semmisség megallapitasahoz kiilon eljarasra nincs
sziikség. A szerz0dés a semmisségi ok fennallasa esetén - fiiggetleniil attdl, hogy erre
hivatkozott-e valaki - érvénytelen, ahhoz nem fliz6dik a Ptk.198.§. (1) bekezdésében
meghatarozott jogkdvetkezmény, vagyis nem keletkezik kotelezettség a szolgaltatas
teljesitésére, illetve jogosultsag a szolgaltatds kovetelésére. A semmisségi ok fennalltat ezért
a perben egyébként rendelkezésre allo adatok, sajat hivatalos tudomésa vagy a kéztudomasu
tények alapjan a birosagnak akkor is észlelnie kell és akkor is a tényallas részévé kell tennie,
ha erre a felek kiilon nem hivatkoztak; mindezeket a Pp.3.§. (2) bekezdése és 164.§. (2)
bekezdése nem zarja ki.

A perbeli esetben a 2006. szeptember 28-an kelt adéasvételi szerzdédés nyilvanvaldan
joerkolcsbe {itk6z6 volta, és igy a Ptk.200.§. (2) bekezdése szerinti érvénytelensége a
rendelkezésre allo adatok alapjan megallapithatd volt. Mivel pedig a felek a perben az



érvénytelenség esetére a sziikséges kérelmeiket mar eleve is elOterjesztettek, az
érvénytelenség jogkovetkezményei is alkalmazhatok voltak. Az itélétabla ezért a Ptk.237.§.
(1) bekezdése alapjan helyreallitotta az eredeti allapotot, vagyis elrendelte az L.r. alperes
tulajdonjoganak torlését és a felperes tulajdonjoga visszajegyzéseét, tovabba kotelezte a
felperest a vételar visszafizetésére.

Az Lr. alperes az eredeti allapot helyreallitisa korében a vételar visszatéritésén tal igényt
tartott a rekultivaciora forditott, 7.200.000.Ft-ot kitevd koltségei megtéritésére is. E kiadasa
azonban - sajat el6adasabol is kitlinden - nem az adasvételi szerzodés teljesitése, hanem az
altala még a szerzddéskotést megeldzden bérldként, a felek kozott korabban 1étrejott bérleti
szerzddés alapjan elvégzett rekultivacios tevékenység kapcsan meriilt fel. A bérleti szerzodés
részbeni érvénytelenségének megallapitasara azonban a perben nem keriilt sor, igy az L.r.
alperes az altala eldadott tények alapjan, a Ptk 237.§ (1) bekezdésére hivatkozassal e
7.200.000.Ft visszafizetését alappal nem kovetelheti. (Annak természetesen nincs elvi
akadalya, a jelen masodfoku itélet azt nem zarja ki, hogy az Lr. alperes utobb, mas
tényhelyzetben a beruhazasai megtéritését esetlegesen kovetelje.)

Mindezekre tekintettel az itélétabla a 24. szadmu részitéletet a Pp.253.§. (2) bekezdése
alapjan megvaltoztatta.

A felperes az adasvételi szerzOdést érintd keresetét latszolagos targyi keresethalmazatként
terjesztette eld, semmisségi kereseti kérelme alaptalansaga esetére, masodlagosan ugyanis a
szolgaltatasok feltlind értékaranytalansaga miatt is kérte az eredeti allapot érvénytelenség
cimén torténd helyreallitasat. Az itélétabla azonban az elsddleges keresetnek helyt adott, igy
a masodlagos kereset érdemi vizsgélatdra és elbirdlasara jogszerlien nem kertilhet sor, és a
perben egyéb el nem biralt kérelem sem maradt fenn. Ezért az itélotabla a részitéletek elleni
fellebbezéseket itélettel biralta el.

A 24. szamu részitélet megvaltoztatdsa folytan az adasvételi szerzOdést érintd kereseti
kérelem esetében az L.r. alperes teljes egészében pervesztesnek bizonyult. Ezért az itélotabla
a felperes els6foku perkoltségben vald marasztalasat - e részitélet korében - melldzte, és a
Pp.239.§. folytan alkalmazand6 Pp.78.§. (1) bekezdése alapjan az Lr. alperest kotelezte a
jogi képviseldvel eljart felperes elsofoku perkoltségének megfizetésére. Az iligyvédi
munkadij afat is magaban foglalo 0sszegét az itélétabla a 32/2003. (VIIL.22.) IM rendelet
3.§. (2) és (6) bekezdései alapjan a perérték és a kifejtett els6foku jogi képviseleti
tevékenység meérlegelésével allapitotta meg. Az e kereseti kérelemhez kapcsoloddan a
felperes személyes illet¢kmentessége folytan feljegyzett kereseti illetéket a 6/1986. (VI1.26.)
IM rendelet 13.§. (2) bekezdése és a Pp.78.§. (1) bekezdése alapjan szintén a pervesztes L.r.
alperes koteles az allamnak megfizetni. Mindezek korében ezért az itéldtabla a 24. szamu
elséfoku részitéletnek az illeték és a perkoltség viselésére vonatkozd rendelkezéseit a
Pp.253.§. (2) bekezdése alapjan megfeleléen megvaltoztatta.



A 16. szamu részitélet esetében a felperes fellebbezése sikertelennek, az L.r. alperes
fellebbezése pedig sikeresnek bizonyult. A 24. szamu részitélet esetében viszont a felperes
fellebbezése alapos volt. A mdasodfoka eljards soran mindezekre figyelemmel nagyobb
aranyban pervesztes alperes a Pp.239.§. folytan alkalmazando Pp.81.§. (2) bekezdése alapjan
pervesztessége aranyaban koteles a jogi képviseldvel eljart felperes masodfoku perkoltségét
megfizetni. Az ligyvédi munkadij Osszegét az itéldtabla a 32/2003. (VIIL.22.) IM rendelet
3.§. (2) bekezdése, valamint (5) és (6) bekezdései alapjan a perérték és a kifejtett jogi
képviseleti tevékenység mérlegelésével hatarozta meg.

A 24. szamu részitélet elleni felperesi fellebbezés feljegyzett 900.000.Ft 6sszegii illetékét az
e korben teljes egészében pervesztesnek bizonyult Lr. alperes koteles a 6/1986. (V1.26.) IM
rendelet 13.§. (2) bekezdése €s a Pp.78.§. (1) bekezdése alapjan az allamnak megfizetni. A
16. szamu részitélet elleni felperesi fellebbezés illetékét az e vonatkozasban pervesztesnek
bizonyult felperes személyes illetékmentessége folytan az allam viseli.

A 16. sorszamu részitélet esetében viszont az L.r. alperes fellebbezése kizarolag a hatarozat
indokolésa ellen iranyult. Az illeték helyes Osszege ezért az illetékekrdl szold 1990. évi
XCIII. torvény (Itv.) 48.§-a alapjan csupan 5.000.Ft volt. Az altala illetékbélyegben
sziikségtelentil lerott illeték 6sszegébdl 19.000.Ft-ot az [tv.80.§. (1) bekezdés f/ pontja
alapjan az Lr. alperes az illetékiigyi hatosagtol visszaigényelhet.

Gyd6r,2008. oktober 15.

Dr. Zambo Tamas sk. Dr. Farkas Attila sk. Dr.Ferenczy Tamas sk a
tanacs elnoke
eléado biro
biro
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