Févarosi [tél6tabla
13.Gf.40.426/2015/12-1V.

A Féviérosi tél6tabla a Megay Ugyvédi Iroda (cime, iigyintézé neve) altal képviselt felperes neve
(cime) felperesnek dr. Pusztai Attilatigyvéd (cime) altal képviselt alperes neve (cime) alperes ellen
szerz6dés érvénytelenségének megallapitasa irant inditott perében a Székesfehérvari Torvényszék
2015. marcius 16-an kelt 22.G.40.107/2014/11. szamu itélete ellen az alperes altal 12. sorszam alatt
benyujtott fellebbezés folytan meghozta az alabbi

itéletet:

A Févarosi [té16tabla az elséfoka birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi az alperest, hogy 15 nap alatt fizessen meg a felperesnek 105.000 (Egyszazdtezer) forint +
afa 6sszegl ligyvédi munkadijbol all6 masodfoku perkoltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

Az elséfokl birdsag altal megallapitott tényallas szerint az alperes mint elad6 ¢€s a felperesi jogeldd
mint vevo kozott 2011. december 28-an adasvételi elészerzodés elnevezésii megallapodas jott 1étre
az alperes kizarélagos tulajdonaban allo ... helyrajzi szdm alatt felvett kert, ... helyrajzi szam alatt
felvett szantd, ... helyrajzi szam alatt felvett szantd és ... helyrajzi szam alatt felvett szantd
megnevezési ingatlanokra. A szerzOdéskotés elézménye az volt, hogy a felperesi jogeldd
képviseldje az ingatlanok megvasarlasa céljabol felkereste az alperest azzal, hogy az ingatlanok
megvasarlasat kovetden azok Dbelteriiletbe vonasa utdn belteriileti ingatlanként kivanja
tovabbértékesiteni. Az alperes mar ezt megeldzden tisztdzta a helyi onkormanyzatnal azt, hogy az
ingatlanok belteriiletbe vondsa a telepiilésrendezési tervek szerint lehetséges, amennyiben ezt a
szandékat az ingatlan tulajdonosa az onkormdnyzatnak bejelenti, és viselje a belteriiletbe vonas
teljes koltségét. Az alperes az ingatlanok belteriiletbe vondsa iranti igényét .. Kozség
Onkorményzatanal nem jelentette be.

Az adasvételi eldszerzddés 3. pontja szerint a felperesi jogeldd az ingatlanokat 6sszesen 15.000.000
forint vételar fejében veszi meg.

A szerzOdés 5. pontja rogziti, hogy a vevo képviseldje a szerzodés alairasaval egyidejiileg megfizet
az eladonak 4.200.000 forintot, amelyet a felek egyezden eldlegnek mindsitettek és fogadtak el
azzal, hogy a szerz6dés 8. pontjaban meghatarozott egyedi esetben egészében karatalanynak
mindsiil.

A szerzodés 6. pontja szerint a vételarhatralékot képezé 10.800.000 forintot a vevd 2012. junius 1.
napjaig vallalta egyOsszegben megfizetni. A szerzddés 7. pontja értelmében az eladot a
vételarhatralék teljesitésének hianyaban az érdekmulas igazolasa nélkiil eléllasi jog illette meg,
melyet a késedelem bedlltdt kdvetd 15 nap elteltével gyakorolhat joghatdlyosan a masik félhez
intézett irasbeli nyilatkozat utjan.



A szerz6dés 9. pontjaban a felek tigy rendelkeztek, hogy a végleges adasvételi szerzodést legkésobb
2002. janius 1-jéig megkotik.

2012. janius 1-jéig a felperesi jogeldd a vételarhatralékbol semmit nem fizetett meg az eladonak.

A szerz6d6 felek 2012. janius 6-an ligyvéd kozremikddésével jegyzokonyvet vettek fel, amelyben
rogzitették tobbek kozott azt, hogy a vételarhatralékot eldrelathatolag 60 napon belil tudja
teljesiteni. A vevo vallalta, hogy a szerzédésben meghatarozott elallasi jogaval 2012. augusztus 1-
jéig nem ¢€l. A jegyzOkonyv szerint a felek egyezden rogzitették, hogy a szerzédésben meghatarozott
kéaratalanyra vonatkoz6 rendelkezést és annak Gsszegszerliségét véglegesen és kolcsondsen tligyleti
akaratukat megerdsitik, nyomatékositjak, és kijelentik, hogy a szerz6dés megtamadasanak és
semmisségére vald érvénytelenségi hivatkozdsanak jogarél mind a vételar, mind a karatalany
vonatkozasdban lemondanak, azokat értékaranyosnak tekintik.

A felperesi jogeldd a vételarhatralékot nem fizette ki, az alperes 2012. augusztus 6-an a szerzddéstol
elalld nyilatkozatot adott at a felperesi jogeldd képviseldinek. A felperesi jogeldd felszamolasra
keriilt, a felszamolasi eljaras kezd6 idépontja 2013. szeptember 30-a.

A felperes jogelddjének felszamoloja 2014. marcius 10-én nytjtotta be a keresetlevelet, amelyben
kérte a 2011. december 28-an kelt adasvételi szerzddés és a 2012. junius 8-an kelt jegyzékonyvben
rogzitett elszamolas érvénytelenségének a megallapitasat, az eredeti allapot helyreallitdsat és az
alperes 4.200.000 forint és ezen 0sszeg utan 2011. december 28-t6l a kifizetés napjaig szamitott, a
Ptk. 301. §-a szerinti mértékii késedelmi kamat és perkoltség megfizetésére kotelezését.

A felperesi jogeldd elsddlegesen a Ptk. 200. § (2) bekezdése szerint semmisségre hivatkozott, mert
allaspontja szerint az adasvételi szerz6dés megkotésekor hatdlyos a term6foldrdl szo616 1994. évi LV.
torvény (Ftv.) 3. § a) pontja és 89. §-a szerint a zartkert, szant6 és kert kiilteriileti f6ld termo6foldnek
mindsiil, a 6. § (1) bekezdése szerint jogi személy termdfold tulajdonjogat nem szerezheti meg,
amely rendelkezésekbdl megallapithatod, hogy a szerz6dés semmis, mert az jogszabalyba iitkozik.
Masodlagos keresetét a csddeljarasrol és a felszamolasi eljarasrol szolo 1991. évi XLIX. torvény
(Cstv.) 40. § (1) bekezdésének b) pontjara alapitotta, mivel a felperesi jogeldd az alperes részére a
vagyonabol ingyenesen, ellenérték nélkiil adott at 4.200.000 forintot, tovabba a szerzdodés
15.000.000 forint 6sszegben megjeldlt vételara is feltlinden aranytalan értékkiilonbozetl volt.

Az alperes az ellenkérelmében a felperes keresetének elutasitasat és perkoltségben marasztalasat
kérte. Arra hivatkozott, hogy az adéasvételi el0szerzodés megkotése soran a szerzddo felek tényleges
akarata az volt, hogy az ingatlanokat a vevo sajat koltségén belteriiletbe vonja és végleges adasvételi
szerzOdést kossenek. A megallapodas megkotését megel6zd alkufolyamat részeként a felek abban
allapodtak meg, hogy a belteriiletbe vonas tekintetében a helyi onkormanyzat el6tti eljarast a
felperesi jogeldd végzi el, és annak koltségeit is teljes egészében viseli. Ezt a szandékukat a 2012.
junius 1-jén tartott egyeztetésen is megerdsitették azzal, hogy a felperesi jogeldd 60 napon beliil
meginditja az ingatlanok belteriiletbe vonasara vonatkozé eljarast. Hivatkozott tovabba arra, hogy a
felek kozotti adasvételi eldszerzodés és jegyzokonyv sem a Ptk. 200. § (2) bekezdése, sem a Ptk.
201. § (2) bekezdése alapjan nem érvénytelen. A felek kozotti eldszerzodés célja az volt, hogy a
végleges szerzddés jogszabalyi és ténybeli feltételeit a szerz0dd felek megteremtsék, majd azt
kovetden kossék meg egymassal a végleges szerzddést, amikor annak feltételei mar fennallnak. Erre
tekintettel az eldszerzédésnél a semmisség fogalmilag kizart, mert a szerzddés érvényességi
feltételeinek a végleges szerzddésnél kellett volna fennallnia.

A Székesfehérvari Torvényszeék a 2015. marcius 16-an kelt 22.G.40.107/2014/11. szamu itéletében
kotelezte az alperest, hogy fizessen meg a felperesnek 15 napon beliil 4.200.000 forintot, ezen
Osszeg utan 2011. december 28-t61 2011. junius 30-ig féléves idoszakonként a késedelemmel érintett
naptari félévet megel6z6 utolsd napon érvényes jegybanki alapkamattal megegyez6 mértéki, 2013.
julius 1-t8l féléves iddszakonként a késedelemmel érintett naptari félév elsé napjan érvényes



jegybanki alapkamattal megegyezd mértékii késedelmi kamatot, tovabba fizessen meg a felperesnek
15 napon beliill 266.700 forint tigyvédi munkadijbol all6 perkoltséget és az allamnak kiilon
felhivasra 252.000 forint illetéket.

Hatarozata indokoldsa szerint a perbeli esetben a szerz6d¢ felek ingatlan adasvételére vonatkozo
megallapodast kotottek.

Ezt kovetéen az els6foku birdsag azt vizsgalta, hogy a felek kozott ingatlan adasvételi szerzodés
vagy elOszerz0dés jott létre, illetve hogy a megallapodas tartalmi elemei alapjan ingatlan
atruhazasara vonatkozo érvényes megallapodasnak tekinthet6-e.

Az els6foku birosag allaspontja szerint a 2011. december 28-an kelt megallapodas nem adasvételi
el6szerz6désnek, hanem adasvételi szerz6désnek mindsiil az alabbi indokokra tekintettel:

A megallapodas fejrészében a felek azt elészerzodésnek nevezték, azonban a megallapodast nem
elnevezése, hanem tartalma alapjan kell mindsiteni. Az eldszerz6dés és a végleges szerzddés
elhatarolasa szempontjabol annak van jelentésége, hogy a felek a szerzddés 1étrejottéhez sziikséges
valamennyi rendelkezést megtették-e a megallapodasukban vagy arra vallaltak kotelezettséget, hogy
a szerzddést késobbi idopontban fogjak egymassal megkdtni. A felek megéllapodasa akkor mindsiil
elészerzédésnek, ha a szandékuk eldszerz6dés megkotésére iranyult, és a megallapodas tartalma
alapjan is el0szerz6désnek mindsiil.

A XXV. szamu Polgari Elvi Dontés 1. pontja szerint az ingatlan atruhdzasara vonatkozo6 szerzédés
érvényes létrejottéhez a tartalmi kovetelmények szempontjabol sziikséges - €s egyben elegendd -, ha
a szerzodésrdl késziilt okirat tartalmabdl a felek személye, az ingatlan tulajdonjoganak atruhazasat
célzo akaratnyilvanitasuk kitlinik, és az okirat tartalmazza az ingatlannak és az ellenszolgaltatasnak
a megjelolését.

A szerzOdési akarat tisztazasa soran elsdsorban a felek irasba foglalt megallapodasabol kell
kiindulni, kiilondsen, ha jogszabaly a szerzddésre irasbeli alakot ir eld.

A perbeli esetben az els6foku birosag azt allapitotta meg a 2011. december 28-an kelt megallapodas
alapjan, hogy abban megjeldlték a szerzddés targyat, azaz az adasvétel targyat képezo ingatlanokat a
helyrajzi szamokkal egylitt. A szerzddés 3. pontjaban rogzitették, hogy az elado eladja, a vevo
megveszi a szerzédésben meghatarozott ingatlanokat a szerzddés 3. pontjaban leirt vételar fejében.
A szerzddés a szerzddd felek pontos megjelolését is tartalmazza, ezért az megfelel az ingatlan
adasvételi szerz6dés minimalis tartalmi kovetelményeinek.

Az elséfoku birdsag allaspontja szerint nem életszerti, hogy a vevo tulajdonszerzése akadalyanak
elharitasa érdekében a vevo a sziikséges intézkedések megtételét, mint az eldszerzédés megkotése
szempontjabol 1ényeges szerzddési feltételt, az egyébként kotelezden irdsba foglalando eldszerzodés
megkotése soran nem foglaljadk irasba. A felek kozotti szerzédés megkotésére iranyulod
el0szerzodésnek jelen esetben a leglényegesebb eleme - az alperes allaspontja szerint is - a késObb
megkotendé  adasvételi  szerz6dés  jogszabalyi akadalya elharitdsa  feltételeinek  és
jogkdvetkezményeinek rogzitése lett volna. Az elsdfokt birdsag a felek szerzodéskotési akaratdnak
feltarasa korében tovabbi bizonyitast a felek egyezd, illetve a masik fél altal kétségbe nem vont
el0adasara tekintettel azért nem latott sziikségesnek, mert a felek szerzodéskotést megeldzo
targyaldsara vonatkozd tényallas feltarhatdé volt. A felek kozotti ingatlan adasvételi szerzddés
megkotésére utal az is, hogy annak kotelezd tartalmi elemein tul tovabbi rendelkezéseket is tettek,
amelyek irasba foglalas nélkiill is érvényesek lettek volna. fgy pl. a szerzédés 5. pontjaban
kikototték, hogy a vevo 4.200.000 forintot koteles megfizetni a szerzodéskotés alkalmaval, amelyet
a felek egyrészt eldlegnek, masrészt a szerzddés 8. pontjaban meghatarozott esetre karatalanynak
mindsitettek. A szerzédés 9. pontjaban a felek abban is megallapodtak, hogy a végleges adasvételi
szerz6dést 2012. julius 1. napjaig megkotik, ennek feltételeként csak a teljes vételar megfizetését
kototték ki.

Ezt kovetden az els6foku birdsag azt vizsgalta, hogy az adasvételi szerzddés érvényesen jott-e 1étre
a felek kozott, vagy valamilyen okbdl érvénytelennek mindsiil.



A felperes arra hivatkozott, hogy a felek szerzodése a Ptk. 200. § (2) bekezdése alapjan
jogszabalyba litkozik, ezért az semmis, mert az Ftv. 6. § (1) bekezdése értelmében belfoldi jogi
személy és jogi személyiség nélkiili mas szervezet term6fold tulajdonjogat nem szerezheti meg. Az
Ftv. 3. § a) pontja szerint a term6fold fogalmaba beletartozik a szant6fold és a kert is.

A perbeli adasvételi szerzodés targya 4 zartkert, illetve szantdé megjel6lésti ingatlan volt, ezért a
fenti jogszabalyi rendelkezésbdl az elséfokll birdsdg megallapitotta, hogy azok tulajdonjogat a
szerz0dés megkotésekor a felperes nem szerezhette meg. Az alperes eldadasabol megallapithato,
hogy ezzel a ténnyel tisztdban volt, a helyi dnkorméanyzatnal val6 eljarasrol tajékoztatta a vevot
azzal, hogy a belteriiletbe vonas érdekében a vevonek kell megtennie a sziikséges intézkedéseket.
Az ingatlanok belteriiletbe vonésat, mint felfiiggesztd feltételt vizsgalta az elséfoku birdsag,
amellyel kapcsolatban megallapitotta, hogy a feltétel csak a szerzdo felek hatokorén és akaratan
kiviil all6 olyan esemény lehet, amelynek jovobeni bekovetkezése bizonytalan. A termdfold
védelmérdl szolo 2007. évi CXXIX. torvény 9. § (1) bekezdésének b) pontja, 10/A. § (1)
bekezdésének b) pontja, 11. § (1) bekezdése és 15. § (2) bekezdése értelmében termdfold
belteriiletbe vonéasa iranti kérelmet kizarolag az Onkormanyzat terjeszthet eld, amelynek
elézményeként erre vonatkozo, a teriiletfelhasznalasi célt és az ingatlanok pontos megjelolését is
tartalmazd képviselo-testiileti dontést kell hozni. Ezt kovetden hatdsagi dontésen mulik az, hogy a
belteriiletbe vonas megtorténik-e vagy sem.

Az elséfoku birosag allaspontja szerint a szerzdédés megkotésekor jogszabalyba {itk6z0 szerzddés
hatalyanak bedlltdt bizonytalan jovObeni eseménytl nem lehet fliggévé tenni, mivel a szerzddés
érvényességét megkotésének idopontjaban kell vizsgalni, ezért ha a szerzédés akkor jogszabalyba
itkdzott, az a semmisség folytan érvénytelen. A semmisség megallapitdsdhoz nincs sziikség a
felperes kiilon jognyilatkozatara, azt a semmisségi ok észlelésekor a birdsag hivatalbol is
figyelembe veheti az eljaras soran. EbbOl az is kovetkezik, hogy a semmis szerzddés
érvénytelenségére valod hivatkozas jogarol érvényesen nem lehet lemondani, e korben a Ptk. 236. §
(4) bekezdése nem alkalmazhato.

Az els6foku birdsag azt allapitotta meg, hogy a felek kozotti szerz6dés annak semmissége folytan
érvénytelen, ezért a szerzddéstdl valo elallas szabalyait nem lehet alkalmazni.

Jelen esetben csak a vevo teljesitett szolgaltatast, az eladdé nem, ezért a Ptk. 237. § (1) bekezdése
alapjan a felperesi jogeldd részére az alperesnek megfizetett vételareldleg visszajar.

Az els6foku birosag itélete ellen az alperes nyujtott be fellebbezést, amelyben elsddlegesen kérte
annak megvaltoztatdsaval a felperes keresetének elutasitasat, masodlagosan az els6foku birdsag
itéletének a hatalyon kiviil helyezését a nagy terjedelmii bizonyitéas lefolytatasara figyelemmel.
Eldadta, hogy a peres felek a torténeti tényallas tekintetében egyezo eldadast tettek.

Kiemelte, hogy az ingatlanok belteriiletbe vonasa a telepiilésrendezési tervek szerint kizardlag
adminisztrativ aktusokat €s ezen kozigazgatdsi eljaras koltségeinek viselését kovetelte meg. A
jognyilatkozat lényeges motivuma az, hogy mindkét fél eldétt ismert €s tudott volt, hogy az
adasvételi szerzddés targyat képezo ingatlanok belteriiletbe vonasanak kozigazgatasi jogi akadalya
nincs.

A 2015. januar 29-én kelt iratdban kifejezetten hivatkozott arra is, hogy a vevd kérésének
megfelelden az érdekkorébe tartozd gazdasdgi momentum volt az, amely miatt a szerz6do felek
megallapodasanak részét képezo kozigazgatasi eljaras ténye és folyamatleirasa nem keriilt okiratba
foglalésra.

Allaspontja szerint az adasvételi elGszerz6dés megnevezésii okirat tartalmi elemzése alapjan az
allapithaté meg, hogy a felek tényleges szerzddési akaratanak része volt az ingatlanok belteriileti
ingatlanokka torténd atmindsitése, tovabba az okirat rendelkezik arrol, hogy a végleges szerzddés
megkotése az okiratban meghatarozott hataridon beliil sziikséges. A felek az ingatlan-nyilvantartési
bejegyzésre vonatkozo klauzuldt nem hataroztak meg, amely tényekbdl az kovetkezik, hogy a



megallapoddsukban arra a konszenzusra jutottak, hogy a perbeli ingatlanok vonatkozdsaban a
végleges adasvételi szerzddést az eldszerz6désben meghatarozott hataridon beliil megkdtik.

Idézve az ingatlan-nyilvantartasrél szold 1997. évi CXLI. torvény (Inytv.) 32. § (1) és (2)
bekezdését rogzitette, hogy szamos olyan nyilatkozat hianyzik, amely a végleges szerz6dés érvényes
¢s bejegyzésre alkalmas megkotéséhez sziikséges.

Kiemelte, hogy Onmagédban az a koriilmény, hogy a perbeli ingatlanok belteriiletbe torténd
bevonasarol az adasvételi eloszerzodés nem rendelkezik, nem teszi az adasvételi eldszerzddést
végleges szerz0déssé, és nem teszi az adasvételi szerzddést érvénytelenné, amit szamos eseti dontés
is alatdmaszt. Kiemelte, hogy az elsdfoku birdésag az itélethozatal napjan hozott targyaldson nem
fogadta el az alperesi képviseld azon bejelentését, amely az alperes személyes meghallgatasanak
sziikségességét hangsulyozta. Ezen tilmenden nem keriilt meghallgatasra a felperesi gazdasagi
tarsasag korabeli ligyvezetdje sem. Megjegyezte, hogy az alperes ¢és a felperesi jogeldd
képviseldjének, valamint az okiratszerkesztd jogi képviselonek a meghallgatasat inditvanyozta az
utolsé targyalasi hatarnapon, amely inditvany teljesitésére nem keriilt sor. Mindezek foganatositasa
esetén minden kétséges kizaréan megerdsitésre keriilhetett volna az, hogy a felek tligyleti akarata
csak elészerzédés megkotésére iranyult. Allaspontja szerint az alperes személyes meghallgatasanak
¢€s az okiratszerkeszt0 ligyvéd meghallgatdsanak a mell6zése jogszabalysérto.

A felperes a fellebbezési ellenkérelmében az els6fokt birdsag itéletének a helybenhagyasat és az
alperes perkoltség viselésére kotelezését kérte.

Allaspontja szerint helyesen allapitotta meg az elséfokt birdsag, hogy a 2011. november 28-an kelt
adasvételi eldszerzddésnek nevesitett megallapodds a valdsagban adéasvételi szerzodésnek
tekinthetd, mivel a Ptk. 365. § (1) bekezdésének, tovabba a XXV. szamu Polgari Elvi Dontés 1.
pontjanak teljes mértékben megfelel. A szerzédés 9. pontjabol kovetkezden a vevonek az
el0szerzOdésnek nevezett szerzOdés alapjan mar a teljes vételar megfizetésére vonatkozo
kotelezettsége keletkezett.

Nem fogadta el az alperesnek azt az eldaddsat, amely szerint az alperes ugy tekintette, hogy az
adasvételi szerz6dés megkotésének az lett volna a feltétele, hogy a felperes a teriileteket belteriiletbe
vonassa. Amennyiben a feleknek a szerzédés megkdtésekor mas volt a szdndéka és mas tartalomban
allapodtak meg, azt a szerzOdésnek tartalmaznia kellett volna. Megjegyezte, hogy a felperesi jogelod
a perbeli teriilet belteriiletbe vonasat sem tudta volna kezdeményezni.

A felperesnek az Inytv. 32. § (1) bekezdésére vonatkozd hivatkozdsa a jelen per elbiralasa
szempontjabol irrelevans.

A perben az elséfoku birdsdg harom targyalast tartott, mindharomra idézte az alperest, azonban az
alperes személyesen egyik targyalason sem jelent meg. A felperesi oldal inditvanyara két
alkalommal is idézésre keriilt a felperesi jogeldd volt ligyvezetdje és az okiratot szerkeszto ligyvéd,
azonban egyik targyaldson sem jelentek meg.

Egyetértett az els6foktl birdsdg azon allaspontjaval, hogy a felek kozott létrejott szerzddés
jogszabalyba iitk6z6, semmis szerzddés, ezért sziikségtelen a taniknak a tovabbi idézése.

A felperes az els6foku birdsag itéletének meghozatalat kdvetden bejelentette és igazolta, hogy a
felszamolo a felszamolasi eljarasban red engedményezte a felperesi jogelddnek az alperessel
szemben fennalldo kovetelését, egyuttal kérte a jogutodlas megallapitdsat és a perbe torténd
belépésének engedélyezését.

A Fovarosi [tél6tabla a 2015. oktober 28-an kelt és 2015. december 4-én jogerére emelkedett
13.Gf.40.426/2015/4. szamu végzésével megallapitotta, hogy a ... Kft. felperesnek felperes a
jogutodja, aki a perbe felperesként dnként belépett.



Az alperes a fellebbezését a masodfoku eljarasban azzal egészitette ki, hogy allaspontja szerint arrol
kell donteni, hogy az eredeti felperes felszdmoloja és a felperes jogutddja kozott 1étrejott
engedményezési szerzodés megfelel-e a jogszabalyoknak, mert ez elokérdésnek mindsiil a perbeli
jogvita elbirdlasa szempontjabdl. Ezzel kapcsolatban vizsgalni kell, hogy az engedményezési
szerzOdés alapjan a felperesnek van-e perbeli legitimacidja, érvényes volt-e az engedményezes, mert
allaspontja szerint az engedményezés nem volt érvényes. Hivatkozott tovabba a Pp. 48.§ és 49.§-
ara.

A felperes jogi képviseldje a felperes kereshetdségi jogéaval kapcsolatban eldadta, hogy a Fovarosi
[té16tabla ebben a kérdésben maér jogerés hatérozatot hozott, amelynek alapjan felperes nak van
kereshetOségi joga. Utalt arra, hogy a perben érvényesitett kovetelések a Cstv. 4.§ (1) bekezdése
alapjan a felperes jogelddjének a felszdmolasi vagyonaba tartozott, amelyet a felszdmolonak a Cstv.
48.§ (1) bekezdése alapjan kellett értékesitenie. Az alperes a felszamolasi eljarasban az
engedményezéssel, mint a felszdmold intézkedésével kapcsolatban kifogast nem terjesztett elo.

A masodfoku eljarasban csatolt engedményezési szerzodéssel kapcsolatban az alperes a nyilvanos
palyazat és a felperesi ajanlatnak az engedményezési szerz6dés 5.1. pontjaban foglaltak 6sszevetése
alapjan arra a kovetkeztetésre jutott, hogy a kovetelés nem a zaromérleg jogerére emelkedésével
szallt at, hanem vélhetéen 2014. november 4-én, aminek az a kovetkezménye, hogy az elséfoku
itéletben pernyertes ... Kft. kereshetdségi joga hidnyzott.

Jogi allaspontja szerint a meghatarozott kovetelés atszallasi idopontok - akdr az érvényes ajanlat
megtételének napja, akar az engedményezési szerzddés keltének napja, akdr a jogutddlast
megallapitd zaromérleg kiadasanak a napja - barmelyikét veszi figyelembe, annak az a
kovetkezménye, hogy 2015. marcius 16-4n az elséfoku birosag itéletének a kihirdetésekor a ... Kft.
nem rendelkezett kereshetdségi joggal.

Hivatkozott az engedményezési szerz0dés 5.1. pontjdban foglalt felfiiggeszté feltétel
érvénytelenségére annak jogszabalyba iitkozésére tekintettel, mivel allaspontja szerint a
felszamolédsi vagyon vagy a kovetelést tartalmazza az adott pillanatban, vagy az ellenértéket,
tovabba az ellenérték beérkezésével a kovetelés megsziinik a felszamolasi torzsvagyon része lenni,
amelynek okozataként a kovetelés atszallt.

Az engedményezési szerzodés 1.1. pontja kifejezetten rogziti, hogy az atruhdzott kovetelés
4.200.000 forint Osszegli. Amennyiben az engedményezési szerzddés a kovetelés Osszegét
meghatarozza, de nem szol az esedékessé valt kamatrol, azok automatikusan nem targyai az
engedményezésnek. Az engedményezési szerz0désbdl egyértelmiien kitlinik, hogy az
engedményezés targya a peresitett és bizonytalan fokovetelés. Inditvanyozta a Székesfehérvari
Torvényszek elott 18vo teljes felszamoldsi iratanyag beszerzését.

A felperes az eldkészitd iratdban eldadta, hogy a felperesi jogutodlas vitatdsa esetén az alperesnek
az ezt megallapitd Fovarosi [tél6tabla altal hozott 13.Gf.40.426/2015/4. szamu végzését meg kellett
volna fellebbeznie.

Eldadta, hogy a palyazat a kovetelés atszallasara vonatkozdéan semmilyen adatot nem tartalmazott,
ezért a felszamolo és a kovetelés nyertes vevdje a Ptk. diszpozitivitdsi alapelve alapjan kototte meg
a kovetelés atruhazasara az adasvételi szerzodést. 2014. november 4-én kototték meg az adasvételi
szerzOdést, a vevl megfizette a teljes vételarat, azonban a szerzédés 5.1., 5.2. és 5.3. pontja szerint
hataroztak meg a tulajdonjog atszallasat, a kovetelés érvényesitéséhez sziikséges okiratok atadasat,
ami a dolog atadasat jelenti és amelynek alapjan felperes jogosult volt a jogutddlasat bejelenteni.
Attol, hogy a vételar megfizetésével az ados felszamoldja a kovetelést a zaromérleg szerint nem
tartotta nyilvan a konyveiben, hanem a befolyt vételarat, nem kovetkezik egyenesen, hogy a
kovetelés tulajdonjoga atszallt a vevore. A 2014. november 4-én Iétrejott engedményezési



szerzOdésben az alperes nem fél, ezért ennek a szerzédésnek a megtamadasara nem jogosult, a
szerzOd¢s jelen pernek egyébként sem része.

Fenntartotta azon allaspontjat, hogy felperes felperesi jogutodlast megallapitd jogerds végzés itélt
dolognak mindsiil, ezért az a per jelen szakaszaban nem tehetd vitassa.

Az alperes bizonyitasi inditvanyanak elutasitasat kérte, mert az alperes eljarasa kizardlag a per
elhiizasara iranyul. Allaspontja szerint a felszamolas iratanyaga a per szempontjib6l egyébként
Iényegtelen.

Az alperes az ezt kovetden eldterjesztett elokészitd iratdban vitatta a felperes perbeli jogképességét
és perbeli cselekvOképességét. Allaspontja szerint az a kérdés, hogy a felperes rendelkezett-¢ az
elséfoku itélet meghozatalakor kereshetdségi joggal, nem donthetd el a masodfoku eljarasban.

Az engedményezési szerzddés csak abbol a szempontbol vizsgalandd jelen eljarasban, hogy mely
id6épontban, ki rendelkezik a perben érvényesitett koveteléssel. Ezzel kapcsolatban hivatkozott a
zaromérleg €s a palyézati anyag tartalmara.

Mindezekre tekintettel a fellebbezési kérelmét gy modositotta, hogy elsddlegesen kérte az els6foku
birdsag itéletének a hatalyon kiviil helyezését, ennek keretében mas bird kijelolését, figyelemmel
arra, hogy a felszdmolast feliigyeld bir6tol az 1igy elfogulatlan elbiraldsa nem varhato;
masodlagosan a bizonyitdsi inditvanyainak torténd helyt adast és annak foganatositasat;
harmadlagosan az els6foku birosag itéletének megvaltoztatasaval a felperes keresetének a teljes
elutasitasat; negyedlegesen az eljards megsziintetését.

A fellebbezés nem alapos.
A Févarosi [té16tabla az elséfoka birosag altal megallapitott tényéllast az alabbiakkal egésziti ki:

A ... Kft. és felperes 2014. november 4-én kototték meg az engedményezési szerz6dést, amelyben
a .. Kft. engedményezd kijelentette, hogy kizardlagos jogosultja alperes nevekel szemben
peresitett, kifogasolt, bizonytalan 4.200.000 forint 6sszegli fennallé kovetelésnek.

Az engedményezési szerzodés 2.1. pontja szerint az engedményezd az engedményesre
engedményezi az 1. pontban megjeldlt teljes kovetelést, annak valamennyi jarulékaval (kamat,
késedelmi kamat, koltség), valamennyi biztositékaval és a hatalyos jogszabalyok alapjan fennalld
érvényesitési lehetdségeivel egyiitt.

Az engedményezési szerz6dés 5.1. pontjaban a felek abban allapodtak meg, hogy a kovetelés
jogosultsaga és tulajdonjoga a ... Kft. felszdmolasi eljarasdban készitett felszamoloi zardjelentés,
zaromérleg Székesfehérvari Torvényszek altal jovahagyott végzés jogerdre emelkedésével szall at
az engedményesre.

A Székesfehérvari Torvényszék a 2015. februar 26-an kelt és 2015. marcius 28-an jogerdre
emelkedett ... szaml végzésével a felszamolasi zaromérleget és a vagyonfelosztasi javaslatot
jovahagyta, egyuttal a ... Kft. gazdalkodé szervezetet megsziintette.

A hatarozat indokoldsa szerint a felszdmoldsi nyitomérleg alapjan az adds 4.000 forintnyi
pénzeszkozzel, valamint 4.200.000 forint koveteléssel rendelkezett, amely kovetelés az alperes
neve ¢és az ados kozott 1étrejott ingatlan adasvételi eldszerzddésre kifizetett 4.200.000 forintot
tartalmazta. A felszamold érvénytelenség megallapitdsa irant peres eljarast kezdeményezett. A
felszamolo a peresitett bizonytalan kovetelést nyilvanos értékesitésre a Cégkozlonyben meghirdette
10%-o0s iranyaron, majd 212.000 forintért a kovetelést értékesitette. Ennek kovetkeztében a
zaromérlegben kovetelés mar nem szerepel.

A ... Kft. cégjegyzékbdl torténd torlésére 2015. marcius 28-1 hatéllyal kertilt sor.

A Fovarosi [tél6tabla a 2015. oktober 28-an kelt és 2015. december 4-én jogerére emelkedett
13.Gf.40.426/2015/4. szama végzésével megallapitotta, hogy a ... Kft. felperesnek felperes



(felperes cime) a jogutddja, aki a perbe felperesként onként belépett.

A Fovarosi Itélotabla allaspontja szerint sem az els6foka birosag itéletének hatalyon kiviil
helyezésére, sem az eljards megsziintetésére nincs ok. Az elséfokt birdsag eljarasi szabalysértést
nem kovetett el, tovabba a bizonyitas kiegészitésére sincs sziikség.

A per a masodfoku eljarasban nem sziintethetd6 meg a Pp. 251.§ (1) bekezdése alapjan iranyadé
157.§ a) pont szerint alkalmazand6 Pp. 130.§ (1) bekezdésének e) pontja alapjan, mert a felperes a
késobb kifejtendd indokokra tekintettel rendelkezik perbeli jogképességgel.

A Févarosi {télotabla elutasitja az alperesnek a Févarosi Torvényszék elétt a ... Kft. felszamolasi
iratanyaganak a beszerzésére tett bizonyitasi inditvanyat, mivel annak tartalma a perbeli jogvita
elbiralasa szempontjabol irrelevans. A felszamolasi eljaras jogerdsen befejezodott, a cégjegyzekbol
a ... Kft. céget torolték. Ugyancsak irrelevans a felszamolasi zaromérleggel és palyazati eljarassal
kapcsolatos alperesi okfejtés, mivel a felszamold intézkedései és felszamolasi eljarasi cselekményei
a jelen eljarasnak nem képezheti a targyat.

A Févarosi Itél6tabla elutasitja tovabba az alperesnek a 2016. februar 17-én tartott targyaldson a
felperes korabbi torvényes képviseldjének, valamint az el0szerzodést ellenjegyzé ligyvédnek a
tanukénti meghallgatasat, mivel az sziikségtelen, a rendelkezésre all6 bizonyitékok alapjan a perbeli
jogvita elbiralhat6. Az alperes altal a fellebbezésében az alperes személyes meghallgatdsat nem
foganatositd elséfoku birdsag intézkedését is sérelmezte, amellyel kapcsolatban a Fovarosi
ftél6tabla ramutat arra, hogy az elséfoku birdsdg az iigyben harom targyalast tartott, mindharom
targyalasra idézte az alperest, azonban az alperes személyesen egyik targyaldson sem jelent meg.

Erdemben az elséfokti birdsdg helyesen mindsitette a perbeli szerzédést végleges adasvételi
szerzOdésnek, annak indokaival a Févarosi [télotabla egyetértett.

A szerz6do felek a szerzddésiikben a szerzodés targyat helyrajzi szammal, besorolassal, teriilet
meghatdrozasdval pontosan megjelolték. A szerz6dés 3. pontjaban a vételdrat pontosan
meghataroztdk azzal, hogy annak kifizetését is rogzitették az 5. és a 6. pontban. Az adasvételi
elészerzodésnek nevezett okiratbol a tulajdonjog atruhdzdsanak a szandéka is kitlinik, mert a felek
abban allapodtak meg, hogy az elado eladja, a vevd megveszi a szerzodésben rogzitett ingatlanokat.
A szerzddésben foglalt és kinyilvanitott szandékot nem valtoztatja meg az a kortiilmény, hogy a felek
a szerzOdésben a végleges adasvételi szerzodés megkdtésére késdbbi idopontot tliztek.

Az elséfokt birdsag itéletének indokolasaban kifejtetteken tilmenden a szerzddés 9. pontja azt
tartalmazza, hogy a szerz0dd felek abban allapodnak meg, hogy a végleges adasvételi szerzodést
legkésébb 2012. junius 1. napjaig megkotik. 2012. junius 1-jéig mas szerzodést a felek nem
kotottek, ugyanakkor az alperes 2012. augusztus 6-an ettdl a szerzddéstol elallt. A perbeli szerzédés
végleges adasvételi szerzodés jellegét tamasztja ald ez is, mert amennyiben a szerzédésben
meghatarozott hataridé anélkiil telik el, hogy az ott meghatdrozott hataridén belill a végleges
szerz0dés megkotésére sor keriilne, akkor az elészerzddéstol nem kell kiilon eléllni.

Az alperes fellebbezésben tett allitasaval szemben a szerz0désbdl nem allapithatdé meg, hogy a felek
tényleges akaratanak része volt az ingatlanok belteriileti ingatlanokka torténd atmindsitése, mert erre

vonatkozdan még utalds sincs a szerzodésben.

Nem kotelezO tartalmi eleme az adéasvételi szerzodésnek az Inytv. 32. § (1) bekezdésének f)



pontjaban szerepld nyilatkozat, ennek hidnyaban még érvényes az adasvételi szerz0dés €s végsod
esetben bir6sagi eljarasban a vevd tulajdonjogénak bejegyzéséhez sziikséges bejegyzést engedd
eladoi nyilatkozat jognyilakozat potlasaval orvosolhato.

Az alperes fellebbezésben tett allitdsaval szemben nem amiatt érvénytelen az adasvételi szerzddés,
mert az nem tartalmazza az ingatlanok belteriiletbe torténd bevondsat, hanem azért érvénytelen,
mert az az Ftv.-be iitkozik, ahogy azt az elséfoku birésag a hatarozata indokoldsaban részletesen
kifejtette.

A szerzOdésben szerepld zartkert és szantd megnevezési ingatlanok belteriiletté torténd
atmindsitésére nem keriilt sor, ezért a felperesi jogeldd a 2011. december 28-an kelt adasvételi
szerz6déssel nem szerezhette meg ezen ingatlanok tulajdonjogat, az az Ftv. 6.§ (1) bekezdésébe
iitkozott, ezért érvénytelen szerzédésnek mindsiil. A felperes keresetére és a Ptk. 237.§ (1)
bekezdésére tekintettel az eredeti allapot helyredllitdsaként az elséfoku birdsag megalapozottan
kotelezte az alperest a 4.200.000 forint és annak késedelmi kamata felperes javara torténd
megfizetésére.

Az els6foku birésag 2015. marcius 16-an hozta meg az itéletét, a ... Kft. céggel szemben a
felszamolasi eljaras ekkor még nem fejezddott be jogerdsen.

A felperes a gazdasagi tarsasagokrol sz6l6 2006. évi IV. torvény (Gt.) alapjan jott 1étre, miikodésére
¢s megsziinésére a Gt. rendelkezései az iranyadoak.

A Gt. 65.§-a értelmében a gazdasagi tarsasag a cégjegyzekbdl valo torléssel sziinik meg.

A cégnyilvanossagrol, a birésagi cégeljarasrol és a végelszamolasrol szolo 2006. évi V. torvény 62.§
(2) bekezdésének a) pontja értelmében a cégbirdsag a céget hivatalbol torli a felszamolasi eljarast
lefolytatd birdésagnak a cég megsziintetésérdl szolo, elektronikus tton megkiildott jogerds végzése
alapjan.

A Székesfehérvari Torvényszék a 2015. februar 26-an kelt és 2015. marcius 28-an jogerdre
emelkedett ... szamu végzésével fejezte be a ... Kft. cég felszdmolasat és hagyta jova a felszamolasi
zaromérleget. A ... Kft. jogeldd felperes torlésére 2015. marcius 28-an, azaz az els6fokt birdsag
itéletének meghozatalat kdvetden keriilt sor, ami azt jelenti, hogy a jogeldd felperesi tarsasagnak az
elséfoku eljaras befejezése utan sziint meg a perbeli jog- €s cselekvOképessége.

A felperesi jogeldd ellen a felszamolasi eljaras 2013. szeptember 30-an indult, ezért a felszamolasi
eljaras a Cstv. akkor hatdlyos rendelkezései alapjan folyt le. Az irdnyadd Cstv. 52.§-dnak (5)
bekezdése ugy rendelkezik, hogy a felszamolasi zaromérlegben szerepld be nem hajtott kdvetelések
tekintetében a hitelez6i kovetelések erejéig engedményezésnek (Polgari Torvénykonyv 328-330.§-
ai) van helye azzal, hogy az ilyen kovetelésre a Polgari Torvénykonyv 331.§-a az iranyado.

A Ptk. 331.§-a azt mondja ki, ha a kovetelés jogszabaly vagy hatosagi rendelkezés folytan szallt at
masra, azok eltér6 rendelkezése hidnydban az engedményezés szabalyait kell megfeleléen
alkalmazni.

A Cstv. 60.§ (1) bekezdése szerint a birdsag a felszamolasi zaromérleg és a vagyonfelosztasi javaslat
alapjan végzéssel hataroz a koltségek viselésérdl, a felszdmold dijazasar6l, a hitelezok
kovetelésének kielégitésérdl, a pénzforgalmi szdmldk megsziintetésérdl és a kozponti értéktar



megkeresésével az adds altal kibocsatott értékpapirok érvénytelenitésérdl, valamint kotelezi a
felszamolot a még sziikséges intézkedések megtételére. Ezzel egyidejileg dont a felszdmolés
befejezésérdl €s az ados megsziintetésérdl, tovabba rendelkezik az adds leanyvallalatanak, illetve
troszt esetén a troszti vallalatnak a megsziintetésérol is.

A fenti jogszabalyi rendelkezésekkel 6sszhangban a felperesi jogeldd felszamoloja 2014. november
4-¢én engedményezési szerzodéssel atruhdzta a perbeli kovetelést felperesre, amely a 2.1. pont
szerint a 4.200.000 forint téke utdni valamennyi jarulékaira is kiterjedt. Az engedményezési
szerzOdés igy a tokekovetelésen kiviil - az alperes fellebbezésben tett allitasaval szemben - annak
késedelmi kamatara is vonatkozik.

Az engedményezési szerzddés 5.1. pontjaban a felek azt rogzitették, hogy a kovetelés tulajdonjoga
csak akkor szall at felperesre, amikor az ezzel kapcsolatos felszdmolasi eljarasban hozott
zaromérleg jogerdre emelkedik. A Székesfehérvari Torvényszék ... szdmu végzése 2015. marcius
28-an emelkedett jogerdre, ami azt jelenti, hogy az engedményezett kovetelést ezzel a nappal
szerezte meg felperes.

Az engedményezési szerzdés alapjan eljarasjogi szempontbdl a perbeli jogutddlas bekovetkezett, a
Févarosi [tél6tabla ezt a 2015. oktober 28-an kelt és 2015. december 14-én jogerére emelkedett 4.
sor- szamu végzésével megallapitotta. A fent kifejtettek alapjan a perbeli jogutddlas anyagi jogilag
is megvalosult, ezért felperest a perbeli kovetelés joga megilleti.

Az alperes fellebbezésben tett allitasaval szemben nem a felperesi pozicio engedményezésére kertilt
sor, hanem a kovetelés engedményezésére, amit a Cstv. és a Ptk. is lehetové tesz. Nem kell igazolni,
hogy a felszamolasi eljaras mely szakaszaban ¢s miként tortént az engedményezés, ennek ellenére a
felperes a masodfoku eljarasban ezt igazolta. Az engedményezési szerz0dés tartalma a jogeldd és a
jogutdd jogviszonyat rogziti, azt jelen perben az alperes semmilyen jogcimen nem tamadhatja. Az
EBH2003. 868. szamu elvi dontés szerint az engedményezési szerzodés esetleges érvénytelensége
az engedményezési szerzOdés alanyainak jogviszonyara hat ki, az érvénytelenség
jogkdvetkezményeit a kozottik fennalldo jogviszonyban kell levonni. Az érvénytelenség az ados
fizetési kotelezettségét nem befolyasolja. Mindez pedig az jelenti, hogy az engedményezési
szerz0dést mindaddig érvényesnek kell tekinteni, amig annak érvénytelenségét jogerds hatarozat
nem mondja ki. A perbeli kovetelés nem személyhez kotott, ezért az engedményezés targya lehet.
Mindezekre tekintettel a Pp. 157.§ g) pontja alapjan a per megsziintetésének nincs helye.

A fentiekre tekintettel a Févarosi [tél6tabla az elséfoki birosag itéletét a Pp. 253.§ (2) bekezdése
alapjan - a masodfoku eljarasra tekintettel kiegészitett indokolassal - helybenhagyta.

Az alperes fellebbezése nem vezetett eredményre, ezért a Pp. 239.§-a alapjan alkalmazando Pp. 78.§
(1) bekezdése szerint kell a felperesnek a masodfoku eljarasban felmertilt koltségét megfizetnie. A

Févarosi [tél6tabla az iigyvédi munkadij mértékét a 32/2003. (VIIL.22.) IM rendelet 3.§ (5) és (6)
bekezdése alapjan mérlegeléssel, a ténylegesen kifejtett tigyvédi munkara tekintettel hatarozta meg.

Budapest, 2016. marcius 23. napjan

Dr. Koday Zsuzsanna s.k.
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