Gyéri itélétabla
Gf£.11.20.382/2007/6.

A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Gyéri [tél6tabla a dr. Horvath Antal iigyvéd altal képviselt "A" Kft. (felperes cime)
felperesnek dr. Urmosi Arpad iigyvéd altal képviselt Lrendii alperes neve I. r. és dr.
Kelemen Ugyvédi Iroda (iigyintézé: dr. Kelemen Péter Maté iigyvéd ) altal képviselt "B" Rt.
16.) IL. r. alperesek ellen adasvételi szerz0dés semmisségének megallapitasa irant inditott
perében a Zala Megyei Birdsag elétt 2007. szeptember 3. napjan kelt 4.G.40.029/2007/10.
szamu itélete ellen az L. r. alperes altal 11. sorszam alatt elGterjesztett fellebbezés folytan
megtartott targyalason meghozta az aldbbi

ITELETET:
Az itelotabla az elsdéfoku itélet fellebbezett részét helybenhagyja.

Kotelezi az Lr. alperest, hogy fizessen az allamnak - az illetékiigyben eljar6 hatosag kiilon
felhivasara - 780.000. (Hétszaznyolcvanezer) Ft feljegyzett fellebbezési illetéket.

Kotelezi az IL.r. alperest, hogy 15 napon beliil fizessen a felperesnek 180.000.
(Egyszaznyolcvanezer) Ft masodfoku perkoltséget.

Ez ellen az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

INDOKOLAS:

A Zala Megyei Birdsag a 2005. februar 21. napjan kelt és 2005. marcius 12-én jogerds
végzésével az "A'" Kft. felperes fizetésképtelenségét megallapitotta, felszdmolasat
elrendelte, ¢és kijelolte a felszamolot.

A felperes ados tligyvezetdjeként "C" a még 2004. december 16. napjan kotott
elészerzédések alapjan 2005. marcius 15. napjan két kiillon okiratban foglalt adéasvételi
szerzddést kotott Lrendli alperes neve 1. r. alperessel, aki megvasarolta a felperestdl a
tarsashaz alapitd okirat szerinti helység 1-i ..... és ... hrsz-0, ténylegesen helység 1, ...
szam alatti tarsashdzi lakdsokat egyenként 6.500.000.- 6.500.000.- Ft-os vételaron. A
megallapodas tartalmazta, hogy a lakasok szerkezetkész allapotban vannak és a vevd



kotelezettséget vallalt arra, hogy az épiilet miiszaki dtadédsaig a lakasokat olyan szintre emeli,
hogy a miiszaki allapot, a miiszaki atadast és a hasznalatbavételi engedély kiadasat ne
akadalyozza. A 2005. marcius 15. napjan kelt ... szamu bevételi pénztarbizonylat szerint a
vevo a felperes elado részére 13 millio Ft-ot megfizetett. A tarsashazban 1évo lakéasokra az
épitésiigyi hatdésag a hasznalatbavételi engedélyt nem adta ki, igy a tarsashazi ingatlanok a
helység 1-i Korzeti Foldhivatalndl vezetett ingatlan-nyilvantartisba bejegyzésre nem
keriiltek. Ezért a vevd tulajdonjoga az ingatlan-nyilvantartasba nem keriilt feltiintetésre,
hanem a tulajdonjog bejegyzés iranti kérelem a ...., valamint a .... szamon széljegyezve lett.
Ezt megeldzéen az eladd tarsashdz alapitds irdnti kérelme szintén széljegyzésre keriilt,
tovabba széljegyezve lett az "D" Rt. jelzalogjog, tovabba elidegenitési €s terhelési tilalom
bejegyzése iranti kérelme 1s. A 2007. janius 21. napjan kiallitott hiteles tulajdoni lap masolat
szerint a hivatkozott széljegyek idékozben torlésre keriiltek.

A vevd (L. r. alperes) a megvasarolt lakasokat 2005. marcius 16-an birtokba vette, majd a
miszaki atadashoz, illetve a hasznélatbavételi engedély kiaddsdhoz még sziikséges
munkalatokat, igy a glettelést, festést, jarolapozast, csempézést, szerelvényezést,
villanyszerelést elvégeztette.

A Gyori [télétabla a Gf.I1.20.314/2006/4. szamu végzésével a Zala Megyei Birdsag 2006.
julius 6. napjan kelt 4.G.40.184/2005/20. szamu itéletét hatdlyon kiviil helyezte, és az
els6foku birdsag a per ujabb targyalasra utasitotta.

A megismételt eljaras soran a felperes a végleges keresetében az 1. r. alperessel 2005.
marcius 15. napjan kotott adasvételi szerzodések érvénytelenségének megallapitasat kérte.
Kifejtette, hogy a csddeljarasrol, a felszamolasi eljarasrol és a végelszamolasrol szolo,
tobbszor modositott 1991. évi XLIX. torvény 34.§ (2) bekezdése értelmében a felszamolas
kezdd idépontjatdl a gazdalkodo szervezet vagyonaval kapcsolatos jognyilatkozatot csak a
felszamolo tehet. Jelen esetben az adasvételi szerzodések megkotésére a felszamolas kezdd
idépontjat, 2005. marcius 12. napjat kovetéen keriilt sor. gy a szerzddések az idézett
jogszabalyba {itkdznek, ezért a Ptk. 200.§ (2) bekezdése értelmében semmisek. A
szerzOdések megkotésekor az ados szandéka a hitelezd kijatszasara irdnyult, illetdleg a
szerzddésekkel az adds hitelezdjét eldnyben részesitette, ezért méasodlagos kereseti kérelmét
a tobbszor modositott Cstv. 40.§ (1) bekezdés a) és c) pontjara alapozta.

Az alapeljarasban eldterjesztett az eredeti allapot helyreallitisa iranti és a széljegyek
torlésére vonatkozo foldhivatali megkeresés iranti kereseti kérelmét a megismételt eljarasban
mar nem tartotta fenn.

Az 1. r. alperes ellenkérelmében a kereset elutasitdsat kérte, és egyuttal viszontkeresetet
terjesztett eld. Elsddleges viszontkereseti kérelmében az eldszerzddések alapjan a végleges
adasvételi szerzOdések 1étrehozasat kérte azzal, hogy a végleges szerzédésben a vételarként
17.000.000,- Ft keriiljon megallapitasra, mely 6sszegbdl mar 13.000.000,- Ft-ot korabban, a
fennmaradé 4.000.000,- Ft-ot pedig a lakasok befejezési munkdlatainak elvégzésével
megfizetett. Egyuttal kérte a foldhivatal megkeresését tulajdonjoganak bejegyzése
érdekében. Masodlagosan annak megallapitasat kérte, hogy az ingatlanok kulcsrakész
befejezésével raépités jogcimén megszerezte a lakasingatlanok 25/100 aranyt tulajdoni
illetdségét. Ezt kovetden az ekképp 1étrejott kozos tulajdon megsziintetését kérte oly modon,



hogy a birdsag megvaltasi arat 13.000.000,- Ft 6sszegben hatarozza meg, ¢s allapitsa meg,
hogy ezt az 6sszeget mar megfizette a felperesnek.
A korabbi harmadlagos jogcimet, a jogalap nélkiili gazdagodast nem tartotta fenn.

A felperes az L. r. alperes viszonkeresetének elutasitasat kérte. Allaspontja szerint a Cstv.
47.§ (1) bekezdése alapjan a felszdmold jogosult az ados altal kotott szerzédéseket azonnali
hatallyal felmondani, vagy ha a felek egyike sem teljesitett szolgaltatast, akkor a
szerzOdéstdl a felszdmolo eldllhat. Az alperes madasodlagos viszontkereseti kérelme
vonatkozasban kifejtette, hogy a 2005. marcius 15. napjan kelt adasvételi szerzodések a
perbeli ingatlanok szerkezetkész allapotat jelolik meg, ezért az azokon végzett épitdmesteri
munkalatokat nem lehet k6zos tulajdont keletkeztetd épitkezésnek tekinteni, ezért mind a
kozos tulajdon megallapitasa, mind az annak megsziintetése iranti viszontkereseti kérelme
megalapozatlan.

A 1I. . alperes a felperes keresetének teljesitését nem ellenezte, azonban az 1. r. alperes
viszontkeresetének elutasitasat kérte.

Az els6fokl birosag a 2007. szeptember 3. napjan kelt 4.G.40.029/2007/10. szamu itéletében
megallapitotta, hogy a felperes és az I. r. alperes altal a helység 1 2005. marcius 15. napjan a
helység 1-i .... és a .... hrsz. alatti ingatlanra megkotott adasvételi szerzédések semmisek. A
II. r. alperest ennek tiirésére kotelezte.

Az 1. r. alperes keresetét (helyesen: viszontkeresetét) elutasitotta, és kotelezte, hogy 15
napon beliil fizessen meg a felperesnek 300.000.- Ft, a II. r. alperesnek 70.000,- Ft
perkoltséget, tovabba az allamnak kiilon felhivasra 1.560.000.- Ft feljegyzett kereseti
illetéket.

Megallapitotta, hogy L.rendli alperes neve L. r. alperes a 2005. marcius 15. napjan két kiilon
okiratban foglalt adasvételi szerzOdéssel megvasarolta az "A" Kft. ,.f.a." eladotol a helység
1-i ... és ... hrsz-i lakasingatlanokat. A vevd kotelezettséget vallalt arra, hogy a
szerkezetkész allapotban megvasarolt lakasokat az épiilet miiszaki 4tadasaig oly mértékben
elkésziti, hogy a lakés éallaga a miiszaki atadast és a hasznalatbavételi engedély kiaddsat ne
akadalyozza. A vevd a 13 millio Ft-os vételarat 2005. marcius 15. napjan megfizette. A vevo
tulajdonjog bejegyzés iranti kérelme a tulajdoni lapon széljegyzésre kertilt. Az ingatlanokat a
vevd 2005. marcius 16. napjan birtokba vette, majd elvégezte azokat a munkalatokat,
amelyek a miiszaki atadashoz, illetdleg a hasznalatbavételi engedély kiadasdhoz sziikségesek
voltak.

Kifejtette, hogy a Cstv. 34.§ (2) bekezdése értelmében a felszamoléds kezdd idépontja utan
(amely 1ddpont a felszamolast elrendeld végzés jogerdre emelkedésének napja, jelen perben
2005. marcius 12.) a tarsasag vagyonaval kapcsolatos jognyilatkozatot kizardlag a
felszamolo tehet, ezért a tarsasag ligyvezetdje 2005. marcius 15. napjan az adésvételi
szerzOdések megkotésére mar nem volt jogosult, igy e szerzddések a Cstv. 34.§ (2)
bekezdésébe 1itk6z6 voltuk miatt a Ptk. 200.§ (2) bekezdése értelmében semmisek.



Az L. 1. alperes viszontkeresete targyaban az elséfoku birdsag az elutasitd rendelkezését azzal
indokolta, hogy a Cstv. 47.§ (1) bekezdése alapjan a felszdmold jogosult egyoldaluan és
azonnal gyakorolni a szerz6dés megsziintetési jogat, ezért jogosult a végleges szerzOdés
megkdtését 1s megtagadni. A raépitessel torténd tulajdonszerzes korében pedig azt rogzitette,
hogy annak feltételei hidnyoznak, ezért a koézos tulajdon megéllapitasa iranti kérelem
megalapozatlan.

Az elsofoku birosag itélete ellen az I. r. alperes terjesztett el fellebbezést, amelyben az
elséfoku itélet megvaltoztatdsat, a felperes keresetének -elutasitasat, egyuttal a
viszontkeresetének helyt add dontés meghozatalat kérte. A fellebbezési targyaladson eldadta,
hogy az els6fokt itéletnek a 2005. marcius 15. napjan kotott adasvételi szerzodések
semmisségét megallapitd rendelkezését nem kifogasolja, e korben csupan azt sérelmezi,
hogy az els6foku birdésdg nem intézkedett az eredeti allapot teljes egészében torténd
helyreéllitasarol, ugyanis allaspontja szerint a felperest az altala kifizetett vételar
visszafizetésére kellett volna kdtelezni. Emellett tovabbra is fenntartotta, hogy az 1. r. alperes
nem karbantartasi és korszerlisitési munkalatokat végzett, hanem a beruhdzédsaval 1j
lakésokat alakitott ki, ezért a raépités jogcimén tulajdonszerzés megallapithato.

A felperes fellebbezési ellenkérelme az elséfokil birdsag itéletének helyben hagyasara
iranyult.

A 1II. 1. alperes fellebbezési ellenkérelmet nem terjesztett elo.

Elérebocsatja az itélétabla, hogy az els6fokil hatarozatot a Pp. 253.§ (3) bekezdésében
foglaltaknak megfelelden a fellebbezési kérelem és ellenkérelem korlatai kozott biralta feliil.

Az igy elbiralt fellebbezés nem alapos.

Az elséfoku birdsag a tényallast helyesen allapitotta meg, azonban az itélétabla az elséfoku
itélet indokolasaban foglaltakkal maradéktalanul nem értett egyet.

Az itéldtablanak az I. r. alperes fellebbezése folytan abban a jogkérdésben kellett allast
foglalnia, hogy a felszamolas kezdd iddpontjat - jelen esetben a felszamolast elrendeld
veégzés jogerdre emelkedését - kovetden a felszamolas alatt 4116 ados gazdasagi tarsasagnak
képviseleti joggal mar nem rendelkezd ligyvezetdje 4altal megtett szerzodéses
nyilatkozatoknak melyek a jogkdvetkezményei.

Az elséfokti birésag az itéletében felhivott, a tobbszér modositott csédeljarasrol, a
felszamolasi eljarasrol és a végelszamolasrol sz616 a 1991. évi XLIX. térvény (tovabbiakban
Cstv.) 34.§ (2) bekezdésének helyes értelmezésével helyesen allapitotta meg, hogy a
felszamolés kezd6 idOpontjat kovetden az adds gazdasagi tarsasdg vagyonaval kapcsolatos
jognyilatkozatot csak a felszamol6 tehet. Ennek kapcsan az itélétabla arra mutat ra, hogy
ilyen esetekben a felszdmolot megilletd képviseleti jog nem a tagok dontésén, hanem a
birosdg  kijelold  hatdrozatdn  alapul. (BDT.2007.1558, Legfelsobb  Birdsag
Gfv.X1.30.131/2007/6. szdm)



A gazdasagi tarsasag vagyonanak fogalmat a Cstv. 4.§ (1) bekezdése hatarozza
meg, melynek értelmében a felszdmolasi eljaras korébe tartozik a gazdalkodd szervezet
minden vagyona, amellyel a felszdmoldsi eljaras kezd6 idépontjaban rendelkezik, tovabba az
a vagyon, amelyet ezt kovetden az eljaras tartama alatt szerez. Az ados gazdasagi tarsasag
vagyona a felszamolas elrendelését kovetden felszamolési vagyonna valik.

Tévedett az elséfoku birésag a jogkovetkezmények levondsat illetden, amikor az itélet
rendelkezd részében a 2005. marcius 15. napjan kotott adasvételi szerzédések semmisségét
allapitotta meg. Az allandd és kovetkezetes birdi gyakorlat szerint a felszdmolas kezdd
idépontja utdn a nem a felszdmolo altal tett, a gazdalkodo szervezet vagyonaval kapcsolatos
jognyilatkozat a Cstv. 34. § (2) bekezdésébe, azaz kogens jogszabalyi rendelkezésébe
iitkozik, megsértéséhez azonban a torvény mas jogkovetkezményt fiiz. A specialis
jogkovetkezmények hidnya ellenére a semmisség, mint altalanos jogkovetkezmény nem
allapithaté meg, mert a kordbban képviseletre jogosult vezetd tisztségviseld a felszamolas
kezdd id6pontja utan alképviselonek mindsiil, cselekménye, nyilatkozata a képviseltet nem
koti, ezért a szerz0dés a képviselt adds €és a harmadik személy kozott nem jon 1étre. Egy 1étre
nem jott szerzédésre pedig a semmisség, mint az érvénytelenség abszolut forméaja, illetve a
hatalytalansag fogalmak nem értelmezhetdek. Az alképviseld ténylegesen megtett (1étezd)
jognyilatkozata pedig érvénytelen, mivel a képviselt nevében tett olyan nyilatkozatot, amire
a képviselt adds szandéka nem terjedt ki (akarati hiba).

A hatdlyos Ptk. a létre nem jott szerzddések jogkovetkezményeit nem szabalyozza,
ugyanakkor amennyiben a szerzddés létrejotte hianyaban tortént teljesités, annak létezd
szerz6dés hidnydban nincs jogalapja, ilyen esetben a jogalap nélkiilli gazdagodas
(Ptk.361.§.), illetve a jogalap nélkiili birtoklds szabalyai az irdnyaddak a felek kozotti
elszamolas vonatkozasiban. (BDT2007.1610, Gyéri {télétabla 1/2006. (XII. 1.) kollégiumi
véleménye)

A felperes felszamolas alatt all, igy az L.r. alperes jelen per keretei kozott a kifizetett vételar
¢s beruhdzadsai elszdmolasat alappal nem kérhette, kovetelését a felszdmoldsi eljaras
keretében hitelezoi igényként érvényesitheti. (tobbszor modositott Cstv.38.§. (3) bekezdése)

Figyelemmel arra, hogy az I. r. alperes a fellebbezésében az elsdfoku itélet semmisséget
megallapitd rendelkezését nem tdmadta, a masodfokt birdésag azt nem valtoztathatta meg,
ezért csupan az itélet jogi indokolasat a fent kifejtettekkel helyesbitette.

Helyesen hatarozott az els6fok(i birosag az 1. r. alperes viszontkereseti kérelmének
elutasitasarol. A Ptk. 208.§ (5) bekezdésének harmadik fordulta csak abban az esetben
engedi meg a végleges szerzddés megkdtésének megtagadasat, ha az eldszerzddés 1étrejotte
utan elallasnak, vagy felmondéasnak lenne helye. Jelen esetben a kivant feltételek fennallnak,
mert a Cstv. 47.§ (1) bekezdése, mint specialis szerz6dés megsziintetési rendelkezés
biztositja a felszamolo szamara a felszamolasi eljaras gyors befejezhetdsége és a veszteségek
csokkentése érdekében az egyoldalu és azonnali szerzdésmegsziintetés jogat, nevezetesen
az azonnali hatalyu felmondast, illetve az elallast. Ez a jog a mar megkdotott eldszerzodések
vonatkozadsdban is megilleti a felszamoldt. (BH1996.611) Mindezek alapjan nem volt
torvényes lehetdség a végleges létrehozdsara a Ptk.208.§. (3) bekezdése alapjan sem.



Helytallo az elséfoku birdsag allaspontja a masodlagos viszontkereseti kérelem, a raépitéssel
torténd tulajdonszerzés kapcsan is. Helyesen rogzitette, hogy a PK. 7. szdmu allasfoglalas
III. pontjaban rogzitett feltétele, az épiilet szerkezetét érinté munkalatok elvégzése. A perbeli
esetben ezek nem torténtek meg. A perben kihallgatott tanuk kizarolag olyan
munkavégzésrdl szdmoltak be, amelyek nem valositottak meg szerkezetet érintd munkakat,
ezért kizart a raépitéssel valo tulajdonszerzés megallapitasa. E kdrben utal arra az itél6tabla,
hogy az adasvételi szerzddések is kifejezetten azt rogzitik, hogy a lakdsok szerkezetkész
allapotban vannak, a vételar is erre figyelemmel kertilt megéllapitasra, az ingatlanokon csak
a hasznalatbavételi engedély kiadasadhoz szlikséges munkalatokat kell elvégezni.

A fellebbezésben eldadottak ezért az elséfoku itélet fellebbezett részének megvaltoztatasara
nem adtak alapot.

A masodfoku eljarasban is pervesztes I. r. alperes a Pp. 239.§ folytan alkalmazandé Pp. 78.§
(1) bekezdése alapjan koteles a jogi képviseldvel eljart felperes masodfoku perkoltségét
megfizetni. Az ligyvédi munkadij afat is magaban foglald 6sszegét az itélétabla a 32/2003.
(VIIIL. 22.) IM. rendelet 3.§ (2) bekezdés b) pontja, valamint (5) €s (6) bekezdései alapjan a
perérték ¢€s a kifejtett jogi képviseleti tevekenység mérlegelésével allapitotta meg.

Az illetékfeljegyzési joguk folytan le nem rott fellebbezési illetéket a pervesztes 1. r. alperes
a 6/1986. (VI. 26.) IM. rendelet 13.§ (2) bekezdése és a Pp. 78.§ (1) bekezdése alapjan
koteles az allamnak megfizetni.

Gydr,2008. majus 14.

Dr. Szalai Gyorgy sk. Dr. Hammer Sandor sk.  Dr. Farkas Attila sk.
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