Févarosi itéldtabla
16.Gf.40.372/2006/6.

A Magyar Koztarsasag nevében!

A Févarosi [télétabla a dr. Fiilép Tamas tigyvéd (3525 Miskolc, Pallés u. 8. fsz. 4.)

altal képviselt .......... (R ) felperesnek ........ (R ) P - T— ) Il r., dr.
Kiss Jozsef tgyvéd (1137 Budapest, Pozsonyi ut 9. 1/2.) altal képviselt ........ (— )
ll. r. és............ jogtanacsos (.......... ) altal képviselt ......... CT— ) IV. r. alperes ellen

szerzOdés érvénytelenségének megallapitasa iranti perében a Pest Megyei Birdsag
2005. december 13-an kelt 10.G.40.018/2004/40. szamu részitéletével szemben
felperes és lll. r. alperes fellebbezése folytan - nyilvanos targyalason - meghozta az
alabbi

részitéletet:

A Févarosi [tél6tabla az elséfoku birdsag részitéletének nem fellebbezett részét nem
erinti, fellebbezett rendelkezését részben - a lll. rendl alperes tekintetében a
perkoltségre is kiterjedbéen - megvaltoztatja, és a ............ hrsz-u, természetben
........... szam alatti ingatlan vonatkozasaban a keresetet elutasitja,

e kdrben a foldhivatal megkeresését mellézi;

a Il. rendl alperest a 37.856.000 (harminchétmillié-nyolcszazdétvenhatezer) forint
utan 1998. majus 19-t6l 2001. december 31-ig évi 20%, 2002. januar 1-t61 2004.
december 31-ig évi 11%, 2005. januar 1-t6] a megfizetésig a mindenkori
késedelemmel érintett naptari félévet megel6z6 utolsdé napon érvényes jegybanki
alapkamattal egyez6 mértékl késedelmi kamat fizetésére is kotelezi;

egyebekben az elséfoku birdésag részitéletét helybenhagyja azzal, hogy a tovabbi
eljarasban a Il. rendi alperessel szemben elbiralando igény nincs.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon belil fizessen meg a Ill. rendl alperesnek
1.100.000 (egymilli-egyszazezer) forint els6- és masodfoku egylttes
részperkoltséget, a IV. rendl alperesnek 250.000 (kétszazoétvenezer) forint



masodfoku részperkoltséget, az allamnak kilén felhivasra 900.000 (kilencszazezer)
forint le nem rétt fellebbezési illetéket.

Kotelezi a Il. rendld alperest, hogy 15 napon belll fizessen meg a felperesnek
100.000 (egyszazezer) forint masodfoku perkoltséget.

A részitélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

A felperesi tarsasagot 1995. szeptember 21-én I. r. alperes, ....... €S civrrres alapitotta.
Mindharman 6nall6 cégjegyzési joggal rendelkez ligyvezetdk is voltak.

A felperes 1995. oktober 4-én 25.500.000 forintért megvasarolta a ........ tol a ..........
helyrajzi szamu 3.698 m? terllet(i préshaz megnevezésl ingatlant, a vételarat
részben maganszemélyektdl felvett kdlcsonbdl fedezte.

Felperes az 1997. november 3-i taggyltilése az I. r. alperest 1/1997.(XI.13.) szadmu
hatdrozataval visszahivta U(gyvezetdi tisztségéb6l november 4-i hatéllyal,
2/1997.(X1.3.) szamu hatarozataval pedig a tarsasagbodl kizarta I. r. alperest. Ezt
kovetbéen, 1997. november 5-én a tarsasagban maradt tagok a létesitd okiratot
modositottdk akként, hogy ....... €S .irrreees ugyvezetdk cégjegyzési jogat egylttes
modban hataroztak meg.

A felperes a hatarozatokra és szerz6désmodositasra alapitott valtozasbejegyzési
kérelmét 1997. december 17-én nyujtotta be a cégbirésagnal. A cégbirésag a
valtozasokat bejegyezte, a végzések kdzzétételére a Cégkozlony 2001. februar 22-i
szamaban kerdlt sor.

Az |. r. alperes az 1997. november 3-i taggyllési hatarozatok fellilvizsgalata irant a
......... Vérosi Birdsagon P.20.124/1998. szam alatt peres eljarast inditott. Az
els6foku birésadg 1998. majus 12-én kelt végzésével a taggyllési hatarozatok
végrehajtasat felfliggesztette. (Utobb a perben 1998. november 5-én sziletett
jogerés hatarozat (Pest Megyei Birosag 4.Gf.40.266/1998/3-11.), amely az ligyvezetd
visszahivasara vonatkozo hatarozatra nézve a keresetet elutasitotta, mig az I. r
alperest kizard hatarozatot hatalyon kivil helyezte.)



Az |. r. alperes a felperes képviseletében eljarva az 1998. majus 15-én kelt

adasvételi szerzGdéssel eladta a felperes tulajdonat képezé ............ helyrajzi
szamu, 817 m? vendéglé megnevezésli - természetben a ........... szam alatti
ingatlant - 6.000.000 forint vételar ellenében Ill. r. alperesnek. A vételarat |I. r.

alperes vette at.

Az |I. r. alperes, a felperes képviseletében eljarva 1998. majus 18-an ujabb
adasvételi szerzddést kotott, amellyel a korabban a ......... megvasarolt felperes a
tulajdonat képez6 .......... helyrajzi szam alatti, 3.698 m? teriletl, természetben
.......... utcai ingatlant 40.000.000 forint vételarért Il. r. alperesnek eladta. A vételarat
ezuttal is I. r. alperes vette at.

Az I. r. alperes az atvett vételarakkal nem szamolt el.

1998. majus 19-én a Il. r. alperes a megvasarolt .......... utcai, .......... helyrajzi szam
alatti ingatlant nem pénzbeni hozzajarulasként a IV. r. alperesi tarsasag
rendelkezésére bocséatotta 40.000.000 forint értéken.

Az ingatlannyilvantartdsban az adasvételi szerzédések folytan bekovetkezett
tulajdonosvaltozasok bejegyzésre kertltek.

Felperes 1998. augusztus 10-én benyujtott, majd modositott keresetében egyebek
mellett az adasvételi szerz6dések semmisségének megallapitasat kérte. Keresetét
utébb V. r. alperesre is kiterjesztette, vele szemben a Iétesitd okirata
eérvénytelenségére hivatkozott. Csatolta 1998. julius 6-an kelt cégkivonatat, mely I. r.
alperest Ugyvezetbként, a cégjegyzés modjat pedig 6nalldként tinteti fel, utalva
arra, a cegugyben el nem biralt mddositas van folyamatban.

Az els6foku birosdg az 1999. majus 5-én kelt részitéletével az adasvételi
szerzbdések felperessel szembeni ,hatalytalansagat" megallapitotta, az eredeti
allapot helyreadllitasat elrendelte, valamint a [V. r. alperes Ilétesitd okirata
érvénytelenségét megallapitotta. Alperesi fellebbezés folytan eljart LegfelsGbb
Bir6ésag, mint masodfoku birésag a 2001. februar 2-an kelt Gf.VII.32.715/9. szamu
végzésével az elséfoku birdsag részitéletét hatalyon kivil helyezte és az elséfoku
birosagot ujabb eljarasra és ujabb hatarozat hozatalara utasitotta. A végzés
indokolasaban ramutatott, I. r. alperes nem volt jogosult énalléan képviselni a
felperest, figyelemmel a képviselet megvaltozott modjara és annak
cégbejegyzésére. Ugyanakkor a kereseti kérelmek tisztdzasa, pontositasa miatt
ujabb elsd foku eljaras lefolytatasat tartotta sziikségesnek.



A megismételt eljards soran a felperes keresetét moédositotta. Elsédlegesen az
adasvételi szerz6dések érvénytelenségének megallapitasat kérte egyrészt a
taggydlési hatarozat, illetve joévahagyds hianyara, masrészt az alakisag
megsértéseére, a cégjegyzési jognak a tarsasagi szerzédésbe, illetve jogszabalyba
Utk6z0, a cégjegyzékben szerepld cégjegyzési modtol eltéré gyakorlasara alapitva,
hangsulyozva, felperes 6nalldan nem volt jogosult a szerzé6dések kotésére. Keérte
tovabba a Il. r. alperes és a IV. r. alperes kozétti, az ingatlan tulajdonjogat
apportalas jogcimén atruhazé jogugylet érvénytelenségének - semmisségének -
megallapitasat is, azzal, Il. r. alperes tulajdont nem szerezhetett, igy arrdl
érvényesen nem rendelkezhetett.

Az érvénytelenség jogkdvetkezményének levonasaként II-llI-1V. r. alperesekkel
szemben elsbdlegesen az eredeti allapot helyreallitdsat, az ingatlannyilvantartas
tulajdonjoganak visszajegyzése iranti megkeresését kérte. Arra az esetre, ha a
birdsag az eredeti allapot helyreallitdsat rendelné el, kérte azt is, vételar
visszafizetésére a birosag az I. r. alperest kotelezze, tekintettel arra, hogy az I. r.
alperes a vételarat részére nem adta ki, azzal nem szadmolt el. (Utalt arra, emiatt az
l. r. alperes ellen sikkasztas alapos gyanuja miatt bintetéeljaras is indult.)
Amennyiben pedig a vételar visszafizetésére ennek ellenére mégis 6t kdtelezné a
birdsag, ugy azt is kérte, a birosag kotelezze az |. r. alperest a vételarral azonos
O0sszegU kartérités megfizetésére.

Kérte tovabba, az ingatlanok jogellenes hasznalata kdvetkeztében a lll. és IV. r.
alperesek hasznalati dij, k6zlizemi dijak és kamatok megfizetésére kotelezését.
Kovetelése Osszegszerliségeét a ............ uti ingatlan esetében évi netté 1.800.000
forintban, a ........ utcai ingatlan vonatkozasaban évi netté 21.089.100 forintban
hatarozta meg.

Végul kérte azt is, a birdsag rendelkezzen arrdl, amennyiben a Il.-lll.-1V. r. alperesek
marasztalason alapulé kotelezettségiknek nem tesznek eleget, akkor a
marasztalasi 0sszegek, megdfizetésére az |. r. alperes szintén kartérités cimén
koteles.

Masodlagos keresetében az adasvételi szerz6dések érvénytelenségének
megallapitasat feltindé értékaranytalansag jogcimén kérte. A jogkdvetkezmény
levonasat e tekintetben elsésorban az eredeti allapot helyreallitasaval kérte, IlI-IV. r.
alperesek hasznalati dij fizetésére kotelezése, s I. r. alperes feltételes kartéritésben
marasztalasa mellett. Masodsorban a kllénbozet megfizetésére kérte a Il. és Ill. r.
alpereseket kotelezni. Az ingatlanok ellenértékét a szerz6désekben irtakkal
szemben 0Osszesen 141.000.000 forintban jeldlte meg. Kérte azt is, a birdsag
rendelkezzen arrdl is, amennyiben a |Il. és Illl. r. alperesek fizetési
kotelezettséguknek nem tennének eleget, ugy az 6sszeg megtéritésére, kartérités
cimén, az |. r. alperes koteles.

Erre az esetre a IV. r. alperessel szemben igénye nem volt.

Alperesek a kereset elutasitasat kérték.



Az els6foku birésag 2002. januar 14- én kelt 12.G.40.164/2001/12. szadmu kézbensd
itéletével megallapitotta, hogy a felperes, valamint Il. r. és Ill. r. alperes kdzott
létrejott adasvételi szerz6dések taggyllési hozzajarulas hianyaban a felperessel
szemben hatalytalanok és elrendelte az érvénytelenség jogkdvetkezményeinek
alkalmazasat.

Az alperesek fellebbezése folytan eljart Legfels6bb Birésag 2003. december 8-an
kelt Gf.VII.30.978/2002/5. szamu részitéletével az elsé foku birésag kodzbensd
itéletét részitéletnek tekintve, - s ramutatva, hogy a Ptk. 215.§-ban irt beleegyezés
hianyaban a szerz6dés nem jon létre -, az elséfoku birésag részitéleti
rendelkezéseit megvaltoztatta, és a felperes keresetét elutasitotta.

Meghagyta az els6foku birésagnak, a tovabbiakban el kell biralnia a felperesnek a
cégjegyzés mobdjara alapitott kereseti kérelmét, és ramutatott, a felt(ind
értékaranytalansagra alapitott masodlagos kereseti kérelem tekintetében csak akkor
kell eljarni, bizonyitast lefolytatni, ha a képviseleti jog hibdjara alapitott kereseti
kérelmet alaptalannak itéli.

Az ujabb megismételt eljarasban felperes kereseti kérelmeit fenntartotta. El6adta,
1997. november 5-t61 az 6nallé cégjegyzési mod egylttesre valtozott, a cégbirdsag
a valtozast 1998. majusaban atvezette a cégjegyzéken, ezért a végrehajtas
felfiggesztése kovetkeztében |. r. alperes cégjegyzési joga csakis egyuttes
cégjegyzési moddal ,éledhetett fel". E kdrben utalt a Legfels6bb Birdsag korabbi
hatadlyon kivil helyez6 végzésében foglaltakra. Az adasvételi szerzdédés
ervénytelenségére hivatkozva allitotta, az apportalas jogcimen toértént atruhazas is
semmis a Ptk. 200.§ (2) bekezdése alapjan, figyelemmel arra, a Ptk. 117.§ (1)
bekezdése alapjan tulajdonjogot csakis tulajdonostdl lehet szerezni. Utalt arra, a
semmisség a Ptk. 227§ (2) bekezdésére tekintettel is megallapithato, mivel a Il. r.
alperes olyan tulajdonjogot ruhazott at, mellyel nem rendelkezett.

Alperesek tovabbra is a kereset elutasitasat, felperes perkoéltségben marasztalasat
kérték.

Allitottak alaptalan a felperes alakisdg megsértésére alapitott kereseti kérelme,
figyelemmel arra, hogy a hatarozatok veégrehajtasanak felfliggesztése
kovetkeztében |. r. alperes cégjegyzési joga tovabbra is 6nallé maradt, kildénos
tekintettel a tarsasagi szerzGdés azon rendelkezésére ,......... €s ....... ir ala
egyittesen." Allitottak azt is, a szerzédéskoétés idépontjaban fennallt 6nalld
cégjegyzési modot tanusitja az 1998. julius 6-i és 1998. augusztus 19-i cégkivonat
is. Az egyluttes cégjegyzési modot is bejegyz6 végzések szerkesztésének id6épontja
nem allapithatd meg, csakis a 2001. februar 22-i kdzzététel bizonyos. Utaltak e
korben a céglajtsrom szamitdgépes adataira azzal, a LegfelsObb Birdsag 2000.
december 17-én érkezett megkeresésekor a végzések még nem szerepeltek a
lajstromban, ezen idépontban tehat a bejegyzés még nem tortént meg. I. r. alperes
a szerz6dések megkdtése soran jogszerlien jart el, a szerzddések érvényesek.



A feltiind értékaranytalansag korében a blntetéeljarasban kirendelt ..........
ingatlanforgalmi szakértdé szakvéleményére hivatkoztak, mely a .......... helyrajzi
szamu ingatlan 1998. masodik negyedévi forgalmi értékét tehermentesen és
bekolt6zhetéen 61.545.000 forintban, a ......... helyrajzi szamuét 6.651.000 forintban
allapitotta meg. Utaltak arra is, a Pest Megyei llletékhivatal az illetékalap
megallapitasakor elfogadta a szerz6désében rogzitett vételarat. Hangsulyoztak, a
szerz6désben foglalt szolgaltatas ellenszolgaltatas kozott felt(iné
értékaranytalansag nem allapithaté meg, ezen jogcim elbiraldsanal egyébként sem
csak a forgalmi érték iranyadd, hanem figyelemmel kell lenni a szerzé6déskotéskori
egyéb koérulményekre, igy arra, hogy a felperes 1995. szeptember 28-an 1997.
szeptember 30-i lejarattal 27.000.000 forint kélcsont vett fel évi 25 %-os kamattal, s
e lejart kolcson visszafizetése céljabol kényszerllt az ingatlanokat értékesiteni.
Kitértek arra is, felperes és Il. r. alperes még 1997. oktober 14-én elészerz6dést
kotott a két ingatlanra, melyben a .......... helyrajzi szdmu ingatlan kialkudott
vételarat 40.000.000 forintban, mig a ......... helyrajzi szamuét 5.000.000 forintban
rogzitették, tehat a tényleges szerz6déskotések mar egy szerz6déskotési folyamat
eredményei voltak. Az ingatlanokat nyilvanos meghirdetésik ellenére sem lehetett
kedvez6bb aron értékesiteni. Hangsulyozta, abban az idészakban az ingatlanpiac
visszafogott volt. Il. és IV. r. alperes arra hivatkozott, Il. r. alperes az ingatlant
jéhiszemuen, ellenérték fejében, kozhiteles nyilvantartdsban bizva szerezte meg,
mind az adasvételi szerz6dés, mind pedig az apportalas érvényesnek tekintendé.

Az els6foku birosag beszerezte az I. r. alperessel szemben folyt blntetd per iratait,
valamint a perbeli ingatlan szerzé6déskotéskori forgalmi értékének megallapitasara
szakért6i bizonyitast rendelt el. (A blntetéeljaras a ......... Varosi Birosag 2003.
junius 24-én kelt és 2003. augusztus 25-én jogerére emelkedett 7.B.469/2000/56.
szamu felmentd itéletével zarult. Az itélet egyebek mellett azt is tartalmazza, nem
lehetett kétséget kizar6 modon megallapitani, hogy ........ vadlott kulsé kdlcsont
fizetett-e vissza akkor amikor ....... atadott 40.000.000 forintot. Nem volt
megallapithatd, hogy a vételarral sajatjaként rendelkezett.)

Szakeértdként az elsdfoku birdsag ........... igazsagugyi ingatlanforgalmi szakért6t
rendelte ki, akinek feladatava tette egyebek mellett annak megallapitasat, mennyi
volt a szerz6déskotések idépontjaban az ingatlanok forgalmi értéke lakott, illetleg
bekoltdzhetd allapotban, milyen ésszegl hasznalati dijak voltak a szerz6déskdtéstél
szamitva, a felépitmények estében 1998-hoz képest milyen mértékii allagromlas
kovetkezett be, az mire vezetheto vissza.

A szakértd 42/2004. szamu 2005. marcius 7-én elbterjesztett szakvéleményében
rOgzitette, az ingatlanok fekvése kedvezd, centralis elhelyezkedésliek és a
2profiljukat" figyelembe véve, az azokban folyé kereskedelmi tevékenységekre
kivaldan alkalmasak. A forgalmi érték meghatarozasa szempontjabol meghatarozo
tulajdonsaguk, hogy rendkivil jo fekvésliek, féként kereskedelmi, Uzleti



szempontbol. Leszdgezte, az ingatlan egységek altalanos allapotara jellemz6 a
leromlott miszaki jelleg, kivéve azt a néhany helyisége, amelyet felujitottak vagy
ujonnan alakitottak ki 1998. majusahoz képest. A forgalmi érték meghatarozasahoz
kombinalt mddszert, a forgalmi érték alapu (adatok 6sszehasonlitdsan alapuld)
értékelést, a koltségalapu és a hozamalapu értékelést egyittesen alkalmazta.
A helyrajzi szam alatti ingatlan vonatkozasaban a szakeértd, figyelembe véve
a fajlagos négyzetméter arnak a j6 elhelyezkedés miatt 20 % értékndveld hatast,
mig az intenziv beépitettség miatt 70 % értékcsdkkentd hatast, a telek forgalmi
ertekét 4.520.000 forintban allapitotta meg. Az ,A" szekcid felépitmény értékét
15.300.000 forintban, a ,B" szekciéét 27.500.000 forintban, mig a ,C" szekcidét
40.000.000 forintban, mindésszesen tehat a .......... helyrajzi szam alatti ingatlan
teljes forgalmi értékét 87.320.000 forintban hatarozta meg. Kiemelte, a rendkivili
korszer(tlen épitmények elbontasa esetén a telek forgalmi értéke jelentésen néne
az elhelyezkedés frekventalt, valamint a telek dsszk6zmdiives voltara tekintettel. A
......... helyrajzi szadm alatti ingatlan forgalmi értékét 1998. majus 15-i idépontra
vetitve 7.140.000 forintban, ebbdl a telekértéket 1.670.000 forintban, a felépitmény
ertekét 5.470.000 forintban hatarozta meg. A telekértéknél az atlaghoz képest jobb
elhelyezkedésre figyelemmel szintén 20 %-os értékkorrekcidét alkalmazott, a
beépitettség fokabdl kdvetkezben viszont csak 50 % értékcsdkkenéssel szamolt. A
.......... helyrajzi szamu ingatlan jelenlegi 6sszforgalmi értékét 128.650.000 forintban,
= [ helyrajzi szamuét 8.000.000 forintban jeldlte meg, utalva arra, az utobbi
ingatlan esetében a jelenlegi forgalmi érték meghatarozasanal a 20 %
ertéeknévekményt nem vette figyelembe, mivel a felépitmény gyenge allagu és
korszeriltlen, mind anyagait, mind felszereltségét illetéen, kialénallé tdmbben van,
konnyebben elbonthatd és ujjal poétolhatd. Esetleges elbontas esetén a telek
forgalmi értéke ndne, tekintettel az elhelyezkedése igen frekventalt voltara, és a
kézmlvek rendelkezésre alltara. Az allagromlashoz kapcsolodo kérdés kdrében
kifejtette, az az egyes ingatlanrészek hasznalaton kiviliségébél ered, de az
ingatlanrészek dontd tobbsége folyamatos hasznélat alatt all, egyes részek ujonnan
kerlltek kialakitasra, illetbleg megvaltozott rendeltetéssel birnak. A hasznalati
dijtételeket a korabbi és jelenlegi m(iszaki allapotokat alapul véve 1998-2005. évre
mindkét ingatlan vonatkozasaban megallapitotta. A tovabbiakban ugy foglalt allast,
a szakért6i véleményben meghatarozott forgalmi értékhez képest mintegy 10-20 %
kozott értekemelkedés érhetd el az ingatlan piacon, ha az ingatlanegyuttes
bejaratott és bérlékkel rendelkezd kereskedelmi egységként kerll értékesitésre. A
tarsashazasitas és albetétesités esetére akar 50 %-os értéknovekedeést is
elérhetbnek vélt.

A szakértd a 2001. junius 21-i targyalason a ......... helyrajzi szdmu ingatlan
vonatkozasaban - a szakvéleményben 1998. évre megallapitott forgalmi értéket
9.500.000 forintra mddositotta arra tekintettel, 6nallé helyrajzi szammal rendelkez6
ingatlanrdl van szo.



Felperes a szakvéleményt a 2005. junius 21-i korrekcidéval elfogadta, de kérte
figyelembe venni az ingatlanok bérbeadas utjan térténd hasznositasa, illetve a
tervezett tarsashazza alakitas (albetétesités) miatti értékemelkedését. Hivatkozott
arra, a felek részeérdl bizonyitast nyert a perbeli ingatlanok bérbeadas utjan voltak és
vannak hasznositva, tovabba tervezték tarsashazza alakitast, a szakért6 azonban
ezen értékndveld tenyez6k figyelembe vételét elmulasztotta.

Felperes a Ill.-IV. r. alperessel szemben a hasznalati dij megfizetésére iranyuld
kovetelését pontositotta, Ill. r. alperest 1998. majus 15-t6l havi 150.000 forint, IV. r.
alperest 1998. majus 18-t6l havi 1.757.425 forint és annak kamatai medfizetésére
kérte kotelezni az ingatlanok birtokbaadasanak idépontjaig. A kdvetelés jogcimét a
szakért6i véleményben megjeldlt 6sszegszerliségben hasznalati dijban, az a feletti
O0sszegre nézve jogalap nélklli gazdagodasban, illetve kartéritésben (elmaradt
haszon) jeldlte meg.

Alperesek a szakvéleményre nézve kifejtették, az ingatlanok szerzddéskotéskori
elhanyagolt allapotat a buntetOperben sziletett szakvélemény is alatdmasztja,
tovabba utaltak arra, az értékndvekedését eredményezé ujjaépités, atalakitas mar a
szerzOdéskotest kovetden tortént.

. r. alperes allitotta, az 1998-as piaci viszonyok folytan 40.000.000 forintnal tébbet
senki nem kinalt az ingatlanért, maga is ezért vehette meg az 1997. oktoberében
megallapitott aron.

[ll. r. alperes arra hivatkozott, az altala megvasarolt ingatlant a szerz6déskotés
idépontjaban 6.000.000 forintnal tdbbért nem lehetett volna értékesiteni annak igen
rossz allaga miatt, felperes azt maga is hozzavetdlegesen 3.500.000 forintért
vasarolta. Kiemelte, megalapozatlan a hasznalati dijak 1998. évtél torténd
kimunkalasa, mivel 2004-ig az ingatlan a leromlott allapota miatt hasznosithatatlan
volt. Csatolta a .......... Varos Polgarmesteri Hivatala 1997. februar 13-i keltezésd,
részleges bontast engedélyezd hatarozatat, amely szerint az éplilet elhasznalédasa
miatt az rendeltetésszer( hasznalatra nem alkalmas. El6adta azt is, amennyiben az
érvénytelenség meégis megallapitasra kerllne, ugy az eredeti allapot
helyreallitdsanak akadalya felperes vagyoni helyzete, ezért vallalja a vételar-
klldnbozet megfizetését. Az érvénytelenség megallapitasa esetére az ingatlanra
forditott kiadasai, valamint az értéknévekmény megfizetésére kérte felperest
kotelezni.

IV. r. alperes a szakértdi szamitasok eredményeként kialakult forgalmi értéket,
fokéent a .......... helyrajzi szamu ingatlan vonatkozasaban eltulzottnak tartotta,
ugyszintén magasnak itélte a kimunkalt hasznalati dij mértékeket is. Hangsulyozta,



az értékesitéskori kereslet-kinalat viszonyok nem voltak optimalisak, az értékesités
korilményei pedig specialisak voltak, figyelemmel felperes értékesitési
kényszerhelyzetére, arra, hogy az el6szerz6dés megkotését kdvetden sem érkezett
jobb vételi ajanlat. Vitatta, hogy a meg nem valosult albetétesités értékndveld
tényezl lehetne. Az érték megallapitdsanal kérte a .......... helyrajzi szamu ingatlan
felperes és a borgazdasag kozotti szerz6désben foglalt arat is figyelembe venni,
mivel ahhoz képest irrealis a harom évvel késdbbi 87.000.000 forintos forgalmi érték
meghatarozas. E korben utalt arra is, felperes 1997. végén hitelkérelmet nyujtott be
a Foldhitel és Jelzalogbankhoz, és az értékbecslés 1998. elején a forgalmi értéket
58.000.000 forintban, a ,menekulési értéket" 50.000.000 forintban jeldlte meg.
Allitotta  tovabba, felperes vele jogviszonyba nem keriilt, barmilyen
igényérvényesitése megalapozatlan, az 1998. majus ota tortént beruhazasok
kovetkeztében az eredeti allapot egyébként sem lenne helyreallithatd. Hivatkozott
arra is, az ingatlan tulajdonjogat Il. r. alperes johiszemdien, ellenérték fejében
szerezte, az apportalasra jogszerlen Kerult sor, ezért az apport utjan toértént
tulajdonba adas sem minésllhet érvénytelen jogugyletnek. Felperesi keresetnek
helyt adas esetére beruhazasai megtéritésére kérte felperest kotelezni.

Az els6foku birésag a 2005. december 13-an kelt 10.G.40.018/2004/40. szamu
részitéletével megallapitotta, a felperes és lll. r. alperes k6zott 1998. majus 15-én a
........... helyrajzi szam alatti ingatlanra kétott adasvételi szerzodés érvénytelenségét
és az eredeti allapot helyreallitasat rendelte el akként, hogy koételezte felperest a lll.
r. alperesnek 6.000.000 forint megfizetésére. Ill. r. alperest, a 6.000.000 forint
atvételét kdvetben ingosagaitol kilritve az ingatlan felperes birtokaba bocsatasara
kotelezte. Rendelkezett arrdl, az itélet jogerére emelkedését kbvetdon megkeresi a
......... Foldhivatalt, a perbeli ingatlanra jegyezze be a felperes tulajdonjogat eredeti
allapot helyredllitasa jogcimeén.

Megallapitotta tovabba, hogy felperes és Il. r. alperes kdzott 1998. majus 18-an a
.......... helyrajzi szam alatti ingatlanra kotott adasvételi szerz6dés - megkotésének
idépontjaban - feltinben aranytalan volt", egyuttal a szerzddést érvényessé
nyilvanitotta, és kotelezte Il. r. alperest felperesnek 37.856.000 forint megfizetésére.
A ll., lll. és IV. r. alperesekkel szembeni, a szerzédések érvénytelensége
megallapitasa iranti egyéb kereseti kérelmeket elutasitotta.

Akként rendelkezett, az eljarast a részitélet jogerére emelkedését kdvetden folytatja
felperes I. r. alperessel szembeni kartéritési kovetelése, a felperes hasznalati dij
iranti igénye, a lll. r. alperes vételar utani kamatkdvetelése, s alperesek beruhazasai
ellenértéke korében elbterjesztett igénye tekintetében.

II. r. alperest 2.775.000 forint, IIl. r. alperest 775.000 forint perkoéltség felperesnek
megfizetésére, mig felperest IV. r. alperesnek 644.500 forint perkdltség
megfizetésére kotelezte.

Az itélet indokolasaban a szerzddések alaki hidnyossagara alapitott kereseti
kérelemre nézve kifejtette, 1998. majus 12-t6l az I. r. alperes 6nallé cégjegyzési
joga ,feléledt", |. r. alperes 1998. majus 15-én és 18-an, mint a felperes



képviseletére feljogositott személy jogosult volt a felperesi tulajdont képezé
ingatlanokat értékesiteni. Az 1989. évi 23. tvr. (Ctvr.) 2.§ (1) és (4) bekezdésre
utalva ramutatott, az 1998. julius 6-i és 1998. augusztus 19-i cégkivonatok szerint is
az |. r. alperes tagja és 0nallé cégjegyzési joggal rendelkezé Ugyvezetbje volt
felperesnek, Il. és lll. r. alperesek a kézhiteles cégnyilvantartasban bizva, ellenérték
fejében kotottek szerzodést felperessel, ezért, mint johiszeml személyekkel
szemben a felperes nem hivatkozhat arra, hogy az altala bejelentett és a
cégnyilvantartasban szerepl6 adat nem felel meg a valdésagnak. A keresetet e
részben el kellett utasitani. Megalapozottnak talalta ugyanakkor az elséfoku birésag
a feltlind értékaranytalansagra alapitott masodlagos kereseti kérelmet.

A szerzddéskotéskori vételar vizsgalata korében kifejtette, a peradatokbdl nem volt
megallapithatd, hogy felperes lejart tartozasa miatt, kényszerité korilmények kozott
lett volna a szerz6dések megkdtésekor, szemben az alperesi védekezéssel. Ebbél
kovetkezéen az ingatlanok forgalmi értéke megallapitdsa alapjaul ...........
igazsagugyi szakért6 aggalytalannak, ellentmondasmentesnek itélt szakvéleményét
fogadta el itélkezése alapjaul, figyelemmel a széles spektrumu, rendkivil alapos
vizsgalatra, az alkalmazott szamitasi modszerekre.

A felperesi kifogassal szemben nem tartotta hibanak, hogy a szakértd sem a
bejaratott kereskedelmi egységekre, sem az albetétesités fennalltara vonatkozo
értékndvekedést (szorzét) nem szamolt el, utalva arra, annak alapja nem volt
bizonyitott. A buntetbeljarasban .......... igazsagugyi szakerto altal készitett, kétség
kivil alacsonyabb forgalmi értéket megallapité szakvéleményére nézve utalt arra,
az kizarolag forgalmi érték alapu modszert, kevesebb GOsszehasonlito adatot
alkalmazott, s egyebekben is biintetéjogi megkozelitési volt.

Mindezek alapjan a perbeli szakvéleménnyel és annak kiegészitésével egyezden a
.......... helyrajzi szamu ingatlan tényleges szerzddéskotéskori forgalmi értékét
87.320.000 forintban, mig a ......... helyrajzi szamu ingatlanét 9.500.000 forintban
hatdrozta meg, és mindkét szerz6dés vonatkozdsaban megallapitotta, azok a
szolgaltatas-ellenszolgaltatas felt(iné értékaranytalansaga folytan érvénytelenek. A
......... helyrajzi szadmu ingatlanra kotott adasvételi szerzddés tekintetében
szamottevé valtozas hidanyaban a Ptk. 237.§ (1) bekezdés alapjan a szerz6déskotés
el6tt fennalld helyzetet visszaallithatonak mindsitette, utalva arra, ezen az ingatlan
allaga valtozatlan, s jelenleg is a lll. r. alperes tulajdonat képezi. Az eredeti allapot
helyreallitasaként felperes tulajdonaba, birtokaba visszakerll az ingatlan és felperes
visszafizetni tartozik a Ill. r. alperes altal fizetett vételarat. Utalt arra, a részitélet
jogerdre emelkedését kdvetben folytatja az eljarast a felperes és |. r. alperes kdzotti,
valamint lll. r. alperes és felperes kdzo6tti elszamolasi, kartéritési igény kdrében.

A ... helyrajzi szamu ingatlanra nézve kifejtette, adasvételhez képest egyes
uzlethelyiségek kialakitasra, korszerlsitésre kerlltek, az ingatlanon kilénb6z6
beruhazasok toérténtek, erre, és az ingatlan tulajdoni helyzetében bekdvetkezett
valtozasokra figyelemmel az eredeti allapot helyreallitasara nincs lehet6ség, az
érvénytelenség azonban kikliszobdlhetd az aranytalan elény megfizetésével. A
szerz6dést érvényessé nyilvanitotta, és a Il. r. alperest kotelezte a szakérté altal
megallapitott 87.320.000 forintos forgalmi érték alapulvételével 37.856.000 forint
medfizetésére.



A tovabbiakban ugy foglalt allast, a IV. r. alperes tarsasagi szerzédése
ervénytelenségére vonatkozd kereset alaptalan. E koérben a kdzhiteles
nyilvantartassal kapcsolatban kifejtett allaspontjara és a tarsasagi szerz6dés
cégbejegyzést kovetd érvénytelenségének megallapitasa iranti perre vonatkoz6 az
1989. évi 23. tvr. 18/A.§ (1) bekezdésében foglalt perkorlatozé rendelkezésekre
utalt azzal, azon ok, hogy a IV. r. alperest alapité Il. r. alperes azt a vagyont, melyet
IV. r. alperes tulajdonaba adott, érvénytelen szerz6déssel szerezte, nem ad alapot a
tarsasagi szerz6dés érvénytelensége megallapitasara.

Egyebek mellett ramutatott, a szerz6dés érvényessé nyilvanitasa és az aranytalan

elény kikliszobolésérdl rendelkezés nem érinti felperesnek a LI.", vagy IV. r.
alperessel szembeni hasznalati dij irant el6terjesztett kereseti kérelmét, mint ahogy
a ,I.", illetdleg IV. r. alperesnek a beruhazasokkal kapcsolatos igényét sem

felperessel szemben. A elséfoku birébsag nem hatarozott a felperesnek 1. r.
alperessel szemben elbterjesztett kartéritési kereseti kérelmei kérében sem, mert az
a részitélettel kapcsolatosan mar részben elbiralasra kerllt, masrészt el6kérdése
annak.

A részitélettel szemben felperes és lll. r. alperes fellebbezett jogi képvisel6 utjan.

Felperes fellebbezésében korabbi perbeli nyilatkozatait fenntartotta, s a részitélettel
elbiralt valamennyi kereseti kérelmének helyt adast kért. igy kérte a szerzédések
érvénytelenségének megallapitasat a képviselet, cégjegyzés jogsértd volta miatt, s
ugyancsak kérte ezen okbdl az ingatlan IV. r. alperes tulajdonaba adasardl
rendelkezd jognyilatkozat semmisségének megallapitasat, valamint a ..........
helyrajzi szamu ingatlan vonatkozasaban is az eredeti allapot helyreallitasat.

Az adasvételi szerzddések alaki okbdl valo érvénytelenségének megallapitasa iranti
kereset elutasitasa koérében valtozatlanul allitotta az 6nallé képviselet, cégjegyzés
semmisségeét, azt hogy I. r. alperes cégjegyzési joga ,egyuttes"-re éledt fel. Ennek
kovetkeztében ugyancsak semmis az apportalasra vonatkozd jognyilatkozat.
Kifogasolta, hogy az els6foku birésag tévesen értelmezte e vonatkozasban a
kereseti kérelmet akként, hogy az a IV. r. alperes létesitd okirata semmisségének
megallapitasara iranyult. A feltiné értékaranytalansagra alapitott kereset kdrében
sérelmezte, az elséfoku birébsag nem talalta ez eredeti allapotot helyreallithatonak a
.......... helyrajzi szamu ingatlan tekintetében. Vitatta, hogy IV. r. alperes
johiszem(ien és ellenérték fejében szerezte volna meg az ingatlant. Allitotta, II. r.
alperes magatartasa az eredeti allapot helyredllitasanak megakadalyozasara
iranyult, e rosszhiszem( magatartason keresztul pedig IV. r. alperes magatartasa
sem lehet johiszem(i. Hangsulyozta, IV. r. alperes az apport rendelkezésre
bocsatasaval az ingatlant ingyenesen szerezte meg, az atruhazas nem tekinthetd
ellenérték fejében torténtnek. Ugyancsak sérelmezte, hogy az elséfoku birésag a
.......... helyrajzi szadmu ingatlan szerz6déskotés id6pontjaban fennallt értékét
tévesen allapitotta meg 87.320.000 forintban, figyelmen kivil hagyva, hogy a
bérbeadas utjan térténd hasznositas 20 %-kal emeli a forgalmi értéket. Allitotta,
hogy bizonyitott tény az ingatlan hasznositdsa, igy annak valds forgalmi értékét



104.784.000 forintban kérte figyelembe venni. Kifogasolta azt is, az els6foku
birosdg a Ptk. 301.§ alapjan nem rendelkezett a vételar kildnbbzet utan jaro
késedelmi kamat megfizetésérdl, annak ellenére, hogy az 1998. majus 18-tdl
megilleti, éspedig 2001. december 31-ig évi 20 %, 2002. januar 1-jétél 2004.
december 31-ig évi 11 %, 2005. januar 1-jét6l a késedelemmel érintett naptari
félévet megel6z6 utolsé napon érvényes jegybanki alapkamattal egyez6 mértékben.
Sérelmezte azt is, az els6foku birdsag a hasznalati dij igényt Il. r. alperessel
szemben is elbterjesztettnek tekintette.

[ll. r. alperes elsddlegesen a részitélet ......... helyrajzi szamu ingatlanra vonatkozé
rendelkezése megvaltoztatasat, a kereset elutasitasat kérte, allitva, az ingatlan
1998. majus 15-i forgalmi értéke 7.140.000 forint volt, feltind értékaranytalansag
nem allt fenn. Masodsorban a 9.500.000 forintos forgalmi érték elfogadasa esetére
a szerzb6dés érvényessé nyilvanitasat keérte, esetleges vételar-kilonbdzet
medfizetése mellett. Kérte tovadbba felperes perkoltségben marasztalasat.
Harmadlagosan a részitélet hatalyon kivil helyezését és az elséfoku birésag ujabb
eljarasra és Ujabb hatarozat hozatalara utasitasat inditvanyozta.

Sérelmezte, a szakeértd, a 2005. junius 21-én tavollétében folyt targyalason eltért
irasbeli szakvéleményétdl, s az ingatlan 7.140.000 forintban megallapitott forgalmi
ertekét indokolatlanul, az ingatlan j6 elhelyezkedését kétszeresen is értékelve
9.500.000 forintban hatarozta meg. Ugyancsak vitatta az 6nall6 helyrajzi szam
éerteknoveld hatasat. Kifogasolta azt is, a szakértd6 a forgalmi érték
meghatarozasanal figyelmen kivul hagyta, hogy a szerzédéskoétés idépontjaban az
ingatlanra jogerds bontasi engedély volt. Sérelmezte azt is, érdemi észrevételei a
szakértonek nem kerlltek tovabbitasra, sérult a Pp. 182.§ (3) bekezdésében
biztositott kérdezési, észrevételezési joga. Hangsulyozta tovabba, az elséfoku
bir6sag a 32. szamu Polgari Kollégiumi allasfoglalasban irtakra figyelemmel az
eredeti allapot helyreallitdsa kérében részitéletében koteles lett volna a felperesi
hasznalati dij igényrdl és a lll. r. alperesi vételar utani kamatra vonatkozé kérelemrél
is egyidejlleg donteni. Kifogasolta, az elséfoku birosag nem adta indokat, miért az
eredeti allapot helyreallitasat rendelte el, holott annak végrehajthatatlansagara mar
az eljaras korabbi szakaszaban is ramutatott. E kdrben arra hivatkozott, felperes
anyagi helyzete folytdn a vételar megfizetésére nem képes, ezt igazolja, hogy
illetékfeljegyzési jogot kért és kapott. Utalt arra is, az ingatlan jelenlegi értéke
11.000.000 forint, alperes olyan ingatlant kapna vissza, amely a szerz6déskotéskori
erték kétszeresét éri, mig a felperes altal fizetendé 6.000.000 forint és kamatai
valamint a hasznalati dij Iényegében kiegyenlitené egymast. Mindez azt mutatja, az
ingatlan és annak ellenértéke k6zotti egyensuly az adasvételi szerz6dés megkotése
utan toértént gazdasagi valtozasok kdvetkeztében oly mértékben megbomlott, hogy
az eredeti allapot helyredllitasa a méltanyossaggal mar 6ssze nem egyeztethetd
értékaranytalansaggal jarna. Hivatkozott e tekintetben az 1/2005. szamu
Jogegységi hatarozatra. Tovabbra is vallalta az esetleges feltlin
értékaranytalansag kiklszdbdléseként a vételar kilonbdzet megfizetését.

A perkoltség korében arra hivatkozott, |. és Il. r. alperesekkel egységes
pertarsasagot képez, és alperesek egyszer mar leréttak egyetemlegesen 750.000



forint illetéket. Az Itv. 51.§ (1) bekezdése értelmében a megismételt eljarasokban
benyujtott fellebbezésre, igy jelen beadvanyra sem tartozik mar illetéket lerodni,
szemben az elséfoku birdsag erre kételez6 hatarozataval.

A lll. r. alperes a felperesi fellebbezésre tett észrevételében hangsulyozta, az
els6foku bir6sag megalapozottan utasitotta el felperes alakisag megsértésére
alapitott keresetét. Valtozatlanul vitatta a szerzédéskotéskori forgalmi érték
9.500.000 forintban tértént megallapitasat, a megallapitas korilményeit. Allitotta azt
is, felperes az ingatlanban soha ne mikodtetett Gzletet, és azt bérbe sem adta,
mivel egyetlen hatésag sem adott ki tevékenység gyakorlasara engedélyt, a
lepusztult allag miatt. E korben utalt a jogerés bontasi engedélyre is, és
megalapozatlannak minésitette a felperes forgalmi érték tovabbi 20 %-os
megemelésére iranyuld kérelmét.

A V. r. alperes a felperesi fellebbezésre tett észrevételében a részitélet
helybenhagyasat kérte. Hivatkozott arra, az apportadlas nem ingyenes jogugylet,
mivel az apportalot a tagsagi, tulajdonosi jogositvanyok az apportalas
ellenértékeként illetik meg, ebbdl kdvetkezéen IV. r. alperes sem ingyenesen
szerezte meg a .......... helyrajzi szamu ingatlan tulajdonjogat. Vitatta, hogy II. r.
alperes feltételezett rosszhiszemliségébdl kdvetkeztetést lehetne levonni V. r.
alperes rosszhiszemuségére, illetbleg IV. r. alperes jo- vagy rosszhiszemisége ne
lenne megitélhetd a sajat magatartdsa alapjan. Az eredeti allapot helyreallitdsanak
tovabbi akadalyaként hivatkozott a perbeli ingatlanon végzett szamos és jelentés
ertéekld atalakitasra és a felperesi fizetési hajlanddésag hianyara, felperes
fizetésképtelenségére. A bérbeadas utjan tértént hasznositas, mint forgalmi
ertéekndveld tenyez6 kdrében elbadta, a IV. r. alperes alapitdsat kdvetden indult be
az ingatlan atfogo atalakitasa, és a bérbeadas atjan térténé hasznositasa. Allitotta,
még ha volt is egy-két bérld felperes idejében, azt semmiképpen nem lehet ugy
értelmezni, hogy felperes az egész ingatlanra kiterjedd, bejaratott bérléi halézatot
mukdodtetett volna. Vitatta, hogy akar kifejezetten, akar hallgatélagosan az ingatlan
hasznositottsagarol felperessel egyezéen nyilatkoztak volna, az elséfoku birésag
helytalloéan foglalt allast a bizonyitottsag hianyarol. Kitért arra is, a szakeérto is csak a
teljes ingatlan-komplexum egészében bérbe adott allapotara és a bérlékkel egyutt
torténd értékesités esetére tartotta a forgalmi értéket felemelhetdnek.

Felperes fellebbezése tulnyomoérészt megalapozatlan, Ill. r. alperes fellebbezése
megalapozott.

A Févarosi [télétabla az elséfoki birdsadg hatarozatat a fellebbezések és
ellenkérelmek korlatai k6zott biralta feldl.



Az 1998. junius 16-ig hatalyban volt, de a jelen eljardsban még alkalmazando
gazdasagi tarsasagokrol szolo 1988. évi VI. torvény 45.§ (1) bekezdése értelmében
a jogseért6 hatarozat felllvizsgalatara iranyul6 keresetet - jogvesztés terhe mellett - a
hatarozat meghozatalatol szamitott 30 nap alatt a gazdasagi tarsasag ellen kellett
meginditani. E jogszabalyhely kimondta azt is, a keresetinditasnak halaszt6 hatalya
nincs, de a birdsag a hatarozat végrehajtasat felfiggesztheti.

A hatarozat végrehajtasa felfliggesztésének kdvetkeztében a hatarozatot nem
létezOnek kellett tekinteni, a hatarozathoz tehat semmilyen joghatas nem
fliz6dhetett. EbbOl kdvetkezéen a vezetd tisztségviselb6t ebbéli tisztségébdl
elmozditd, visszahivd hatarozat veégrehajtasa felfliggesztése esetén, annak
id6tartamara, az érintett az eredeti jogi helyzetét nyerte vissza.

A birésagi cégnyilvantartasrol és a cégek térvényességi felligyeletérdl szolo,
ugyancsak 1998. junius 16-ig hatalyban volt, de jelen eljardésban még iranyado
1989. évi 23. tvr. (Ctvr.) tartalmazott rendelkezést a cégnyilvantartasra, s a
jogorvoslati  eljarasokra, igy a létesitd okirat cégbejegyzést kovetd
érvénytelenségének megallapitasa iranti perre nézve. A térvény preambuluma
alapelvként, ceélként deklaralta a forgalombiztonsag kovetelményét, a 2.§ (1)
bekezdés pedig a cégnyilvantartas kozhitelességét, kimondva, a cégnyilvantartas
hitelesen tanusitja a benne feltintetett adatokat, tovabba a bejegyzett jogok és
tények fennallasat, illetve azok valtozasait. A (2) bekezdés szerint, a bejegyzett
adat, jog vagy tény, valamint ezek igazolasara szolgalé okiratok tartalma
fészabalyként nyilvanos volt, ugyanugy, mint az el nem biralt kérelem és mellékletei.
A (4) bekezdés értelmében ellenkezd bizonyitdsig vélelmezni kellett annak
johiszemUseégét, aki a cégnyilvantartasban bizva ellenérték fejében szerzett jogot.

A 8.§ (1) bekezdés c) pont szerint a cégjegyzékben fel kellett tlintetni a cég
képviseletére vonatkoz6 adatokat, igy a cégjegyzésre jogosultakat, a cégjegyzés
maddjat, valamint a képviseleti jog esetleges korlatozasat.

A cégjegyzéki adatok megismerését, nyilvanossagat biztositotta tovabba az 1995.
julius 30-i hatallyal, a Ctvr-t médositd 1995. évi LXII térvénnyel bevezetett kbzzététel
intézménye is.

A kozhiteles cégnyilvantartds alapelveibdl, szabalyaibdl kdvetkezéen tehat egy
adott idépontban az ott szerepld6 cégre nézve fOszabalyként cégjegyzéki adatait
kellett iranyaddénak tekinteni. A vonatkozdsban is a cégjegyzék adott tehat
eligazitast, hogy ki mindslilt a cég képviseletre, cégjegyzésre jogosultjanak, és e
jogosultsagat milyen cégjegyzési, képviseleti méd mellett gyakorolhatta.

A Ptk. 201.§ (1) bekezdése értelmében a szerzddéssel kikotott szolgaltatasert
fészabalyként ellenszolgaltatas jar. A (2) bekezdés ugy rendelkezik, ha a
szolgaltatas és ellenszolgaltatas kdzott anélkil, hogy az egyik felet az ajandékozas
szandéka vezetné, a szerz6dés megkotésének idOpontjaban feltinben nagy az
értékklldénbség, a sérelmet szenved6 fél a szerz6dést megtamadhatja.



A 235.§ (1) bekezdése szerint a megtdmadhaté szerz6dés a megtamadas
kovetkeztében megkdtésének idépontjatol kezd6dé hatallyal érvénytelenné valik.

A 237.§ (1)-(2) bekezdés pedig azt is kimondja, érvénytelen szerz6dés esetében a
szerz6déskotes eldtt fennallott helyzetet kell visszaallitani. Ha a szerz6déskotés
elétt fenndllott helyzetet nem lehet visszaallitani, a birésag a szerzédést a
hatarozathozatalig terjed6 id6re hatalyossa nyilvanitja. Az érvénytelen szerzédést
érvényesseé lehet nyilvanitani, ha az érvénytelenség oka a felek szolgaltatasainak
feltiné értékaranytalansaga esetén az aranytalan elény kikiszobolésével
megszlntethetd. Ezekben az esetekben rendelkezni kell az esetleg
ellenszolgaltatas nélkil marado szolgaltatas visszatéritéseérdl.

A feltinben nagy értékkilldonbség és az ellenszolgaltatas megallapitdsanal iranyado
szempontokrol szél6 167. szamu Polgari Kollégiumi alldsfoglalas szerint a
szolgaltatas értékének megallapitdsanal elsésorban a forgalmi értéket kell
figyelembe venni, de annak vizsgélatanal, az értékkilonbség feltinéen nagy-e, az
eset 0sszes korulményét mérlegelni kell, igy egyebek mellett figyelemmel kell lenni
a szerz6dés egész tartamara, a forgalmi értékviszonyokra, a kereset-kinalat
alakulasara. Az allasfoglalas kitér arra is, a jogkdvetkezmény megvalasztasanal
jelentbésége van annak, a felek a szerzédést milyen mértékben teljesitették, mi lett a
szolgaltatasok sorsa, a szerzddés folytan milyen valtozasok kdvetkeztek be a felek
helyzetében. Az aranytalan elény kikliszdbdlése kérében pedig ramutat arra, ez
nem jelenti a szolgaltatas értékének a forgalmi értékre vald felemelését, tehat az
ertékkluléonbségnek csak az elbény feltinben aranytalanna tevd részét kell
kikliszdbdlni.

Az idézett jogszabalyi rendelkezések és a perbeli adatok alapjan megallapithato
volt, hogy az I|. r. alperes az 6t uUgyvezetdi tisztségébdl visszahivo hatarozat
végrehajtasanak 1998. majus 12-i felfliggesztésére figyelemmel statuszat,
képviseleti, céljegyzési jogat visszanyerte, a cégjegyzék 1998. majusaban I. r.
alperest, mint felperes képviseletre jogosult tgyvezetéjét tlntette fel, az elséfoku
birosdg helytallban allapitotta meg, hogy a perbeli Ugyletek megkotésének
idépontjaban I. r. alperes 6nall6 cégjegyzési joggal rendelkez6 Ugyvezetbje volt
felperesnek, e jogkdrében eljarva az adasvételi szerz6dések megkdtésére jogosult
volt, helytallban utasitotta el ezért a képviseleti, cégjegyzési jog megsertésére és
ennek folytan az adasvételi szerz6dések semmisségére alapitott kereseti kérelmet.

Tekintettel tovabba arra, hogy az el6bbiekbdl kdvetkezéen |II. r. alperes
tulajdonszerzése jogszerliinek mindsul, ennek folytdn ugyancsak helytallonak kell
tekinteni az els6foku birésag Il. és IV. r. alperes kozétti .......... helyrajzi szamu
ingatlan nem pénzbeli hozzgjarulaskeént IV. r. alperes tulajdonba adasara vonatkozé
jogugylet érvénytelenségének megallapitasara iranyuld kereseti kérelmet elutasitd
hatarozatat. RAmutat e kérben a Févarosi itélétabla arra, hogy nem tévedett az
els6foku birosag akkor sem, amikor tartalma szerint e kereseti kérelmet a létesitd
okirat cégbejegyzést kdvetd érvénytelenségének megallapitasa iranti keresetnek is
tekintette, s a Ctvr. 18/A §-ban foglalt perkorlatozé rendelkezésekkel is indokolta a



kereset elutasitasat, figyelemmel arra, hogy a tag nem pénzbeli hozzajarulasara
(apport) szolgaltatdsara a cégalapitas soran az induldé vagyon biztositasa kérében
létesitd okiratbeli (tdrsasagi szerzddésbeli) rendelkezéssel, illetve mar bejegyzett
cégnél a mukodés soran a létesitd okirat-modositasnak (szerzédésmodositasnak)
minGsulé tékeemeléssel kerllhetett sor. EbbOl pedig az kovetkezik, az
apportszolgaltatas elvalaszthatatlan a Iétesitd okirattol, illetve annak modositasatol.

A Ptk. idézett rendelkezése és a 267. szamu Kollégiumi allasfoglalas helyes
alkalmazasaval és a perben késziilt, a Févarosi [télétabla szerint is aggalytalannak,
minden tekintetben, igy 0sszegszerlségében is megalapozottnak itélt
szakvélemeény alapjan szintén helytalloan allapitotta meg az els6foku birésag a
.......... helyrajzi szamu ingatlan vonatkozasaban a feltind értékaranytalansag
fennalltat, s az ezen ingatlanra vonatkozé felperes és Il. r. alperes kdzo6tti adasveételi
szerz6dés érvénytelenségét. A FOvarosi [télétabla allaspontja is az volt e
vonatkozasban, hogy a szakérté nagy korultekintéssel vette szamitasba a forgalmi
ertekndveld, értékcsokkentd tényezbket, €és nem tévedett akkor sem, amikor az
ingatlan bérleménykénti bevezetettségre vonatkozdan korrekciét nem alkalmazott.
Helytallo allaspontra helyezkedett e kdrben az elséfoku birdosag is, amikor a
korrekcidét maga sem tartotta indokoltnak, figyelemmel arra, hogy a rendelkezésre
allé peradatok nem igazoltak az ingatlan olyan foku kereskedelmi hasznositottsagat,
bevezetett voltat, amely értékkorrekcidé alkalmazasat megalapozotta tette volna.
Ugyancsak helytallban vonta le az els6foku birdsdg a érvénytelenség
jogkdvetkezményét a szerzb6dés érvényessé nyilvanitasaval, a feltlind
értékaranytalansag kikliszobolésével, Il. r. alperest értékkllonbdzet megfizetésére
kételezve az ingatlan tulajdoni helyzetében Il. és IV. r. alperes kdz6tt jogszerlen
bekdvetkezett valtozasra figyelemmel. Tévedett azonban, amikor az aradnytalansag
kikliszdbdlését szolgald, Il. r. alperes altal fizetend6 tOkedsszeg utani kamatokrol
(kamatfizetésr6l) nem rendelkezett, annak ellenére, hogy e koérben a
hatarozathozatalt nem utalta a folytatandé eljarasra. Il. r. alperes ugyanis a csupan
40.000.000 forint vételar megfizetésével a szerz6déskotés napjan aranytalan
elényhoz jutott, azzal, hogy felperesnek nem az ingatlan értékével aranyban allé
vételarat fizette meg, ezért felperes a szerzédéskotést kovetd naptdl jogszerlien tart
igényt Il. r. alperestdl az értékkulonbozet utan a Ptk. 301.§ (1) bekezdése alapjan
jaré kamatokra, e vonatkozasban megalapozott volt a felperes fellebbezése.

Tévedett azonban az elséfoku birosag, amikor a ......... helyrajzi szamu ingatlanra
nézve a felperes és |ll. r. alperes Kkozott Ilétrejott adasveételi szerzédés
érvénytelenségét megallapitotta a masodlagos, feltiind értékaranytalansagra
alapitott kereseti kérelemnek helyt adva. E vonatkozasban ugyanis a Fdvarosi
itél6tabla allaspontja szerint, a szakvéleményben kimunkalt 7.140.000 forintos
szerzbdéskoteskori forgalmi értéket kellett alapul venni. Ezen tétel tekintetében
ugyanis szintén megallapithatd, hogy a szakért6 az irasbeli szakvéleményében kelld
alapossaggal, minden részletre kiterjed6 értékelést adott az ingatlant egyértelmiien
6nallé helyrajzi szamu ingatlanként (6nall6 telek és felépitményként) értékelve. Ezt



tamasztja ala az is, hogy a szakértd az 6sszegzésben a forgalmi értéket helyrajzi
szamonként kalon-kllon tlntette fel, és még csak nem is utalt arra nézve,
esetlegesen a két ingatlan egymashoz képesti fekvésébdl adddoan a .........
helyrajzi szamu ingatlan nem oOnalloként kerllt volna értékelésre. Ezzel all

0sszhangban az is, hogy a szakértd a .......... helyrajzi szamu ingatlan egyes
épuletegységeinek értékelésénél kdvetkezetesen feltiintette, hogy azok a ..........
helyrajzi szamu ingatlan részei, tehat a ......... helyrajzi szamu ingatlan értékelését

csakis 6nallo helyrajzi szamu ingatlanként szambavett ingatlan értékelésének lehet
tekinteni. Ezért a targyalason szoban elhangzott, csupan az 6nallé helyrajzi
szammal indokolt modositott érték nem volt figyelembe vehetod.

A 7.140.000 forintos szerzddéskotéskori forgalmi értékbdl kiindulva pedig azt kellett
megallapitani, hogy feltind értékaranytalansag nem allt fenn, tévesnek és
megalapozatlannak kell ezért tekinteni e vonatkozasban az els6foku birdsag
keresetnek helyt ad6 rendelkezését.

Tévesen rendelkezett végul az elséfoku birésag, amikor a folytatando eljaras
targyaként egyebek mellett felperes Il. r. alperessel szembeni hasznalati dij igényét
is megjeldlte, tekintettel arra, hogy felperesnek a Il. r. alperessel szemben ilyen
igénye nem volt.

A kifejtettekre figyelemmel a Févarosi télétabla az elséfoku birdsag részitéletét a
Pp. 253.§ (2) bekezdése alapjan részben megvaltoztatta, a keresetet a .........
helyrajzi szamu ingatlan vonatkozasaban elutasitotta, mell6zve a tulajdonos
valtozas hianyaban a foldhivatal megkeresését, a .......... helyrajzi szamu ingatlan
vonatkozasaban Il. r. alperest a marasztalasi 6sszeg utan kamatfizetésre kotelezte,
mig egyebekben a részitéletet szintén a Pp. 253.§ (2) bekezdése alapjan a
rendelkezd részben irtakkal helybenhagyta.

Felperes fellebbezése kis részben, a kamatigény tekintetében, Ill. r. alperes
fellebbezése teljes egészében volt eredményes, ezért a Févarosi itélétabla a Il. r.
alperest a Pp. 81.§ (1) bekezdése alapjan kotelezte felperes 8/2002.(111.30.) IM
rendelet 2.§-a alkalmazasaval megallapitott, afat is magaban foglald Ugyvédi
munkadijbdl allé masodfoku perkolisége megfizetésére, mig a felperest a Pp. 78.§
(1) bekezdése alapjan koételezte Ill. r. alperes 8/2002.(111.30.) IM. rendelet 2.§-a
alkalmazasaval megallapitott afat is magaban foglalé Ugyvédi munkadijbol és
168.000 forint fellebbezési eljarasi illetékbél alld elsé és masodfoku egylttes
részperkoltsége, a IV. r. alperes jogtanacsosi munkadijbél all6 masodfoku
részperkoltsége megfizetésére.

A felperes illetékfeljegyzesi joga folytan le nem rétt 900.000 forint fellebbezési
eljarasi illetek allamnak torténé megfizetésérdl a Fdévarosi [télétabla a
6/1986.(VI1.26.) IM rendelet 13.§ (2) bekezdése és 15.§-a alapjan rendelkezett.
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