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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN !

A Févarosi [télétabla dr. Panker Szilard (igyvéd altal képviselt felperesnek dr. Pakay
Andras ugyved altal képviselt alperes ellen szerz6dés érvénytelenségének
megallapitasa irant inditott perében a Févarosi Birosag 2010. julius 13. napjan kelt
4.P.26.112/2008/17. szamu itélete ellen a felperes részérdl benyuijtott fellebbezés
folytdn meghozta az alabbi

itéletet:

A Févarosi itélétabla az elséfoku birosag itéletét megvaltoztatja, és az alperest a ...
helyrajzi szamu, természetben az ... alatti, 106 m? alapteriletl tarsashazi lakasra
bejegyzett tulajdonjoga torlésének és a felperes 1/1 aranyu tulajdonjoga
visszajegyzésének tlirésére kotelezi, eredeti allapot helyreallitasa jogcimén.

Kotelezi az alperest, hogy a fenti ingatlant 30 napon belll, ingdsagaitdl kitritett
allapotban adja at a felperesnek.

Az els6foku birésag utjan megkeresi a Budapesti 2. szamu Koérzeti Foldhivatalt
alperes neve tulajdonjoganak térlése és ezzel egyidejlileg az 1/1 aranyu
tulajdonjoganak - eredeti allapot helyreallitasa cimén torténd - visszajegyzése
érdekében.

Koételezi az alperest, hogy 15 napon belll fizessen meg a felperesnek 3.000.000,-
(Harommillio) Ft els6- és masodfoku perkoltséget.



Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

Az els6foku birdsag altal megallapitott tényallas szerint a felperesi tarsasagot az A.
németorszagi honossagu tarsasag és G.P. németorszagi lakdhelyli maganszemély
alapitottak 2003. december 16. napjan. A felperest 2004. februar 12. napjan
jegyezték be a cégjegyzékbe, alapitasatdl kezdve oOnall6 képviseleti joggal
rendelkezd Ggyvezetdje G.P..

Az Ugyvezetd a cég tevékenységének iranyitasat ugy latta el, hogy két-harom
havonként egy-egy napra Magyarorszagra utazott, mig a napi Ugyek intézésére
meghatalmazast adott Sz.J. maganszemélynek.

A felperes tulajdonat képezte a ... alatti, természetben a ... alatt fekvé 106 m?
alapteriletl tarsashazi lakas, melyet bérbeadas utjan hasznositott.

A felperesi kft. mikodtetése ellenérzésének hianyossagait kihasznalva a - perben
nem allé személyek - 2006. november 17. napjara datalt taggytilési jegyzékdnyvet
készitettek, amely szerint G.P. ligyvezetd a tisztségérdl lemondott és a tagok (az A.
és G.P.) uj vezet6 tisztségviselbnek P.Gy. békéscsabai lakost valasztottak meg. Az
altala a cég nevében benyujtott valtozasbejegyzési kérelem alapjan, az egyebek
mellett a vezetd tisztségviseld személyét érintd valtozast a cégbirésag 2006.
december 22. napjan a cégjegyzékbe bejegyezte.

Ezt kovetben, a felperes képviseletében eljarva P.Gy. a perbeli ingatlan
értékesitésére tobb ingatlanforgalmazassal foglalkoz6 cégnek megbizast adott, és
az egyiken keresztul kerult kapcsolatba az alperessel.

Az alperes az ingatlant két-harom alkalommal megtekintette, majd annak
megvasarlasa mellett dontétt €s az adasvételi szerzédés lebonyolitdsara megbizast
adott egy ugyvédi irodanak, amely koézrem(ikddésével eld6szor adasvételi
elészerz6dés, majd az ingatlan tulajdoni lapja, a felperes cégkivonata, valamint a
felperesre vonatkozd un. nemleges APEH-igazolas beszerzése utan 2007. februar
12. napjan adasvételi szerz6dés megkotésére kerult sor. Az ingatlan vételara
38.000.000,- Ft volt, melybdl 3.800.000,-Ft-ot vételar eldlegként az alperes még a
szerz6dést megel6z6en Ugyvédi letétbe helyezett, a szerz6déskotést kdvetden
fennmarado6 34.200.000,- Ft vételarat a felperes - mar az uj Ggyvezetd altal nyitott -
C. Banknal vezetett szamlajara atutalassal teljesitett. A szerz6déskotés soran a
felperes képviseletében mindvégig P.Gy. jart el. Az alperes tulajdonjogat az
ingatlantigyi hatésag 2007. februar 15. napjan jegyezte be az ingatlan-
nyilvantartasba.

G.P. a fentiekr6l 2007. szeptemberében szerzett tudomast, 2007. oktéber 1-jén
feljelentést tett a Tatabanyai Rendérkapitanysagon, a buntetdeljaras jelenleg a
Tatabanyai Varosi Birosag el6tt, jelentés kart okozo, blinszévetségben,
uzletszerien elkovetett csalas blntette és mas blincselekmények miatt Sz.J. Il.
rendl, P.Qy. lll. rendl és a perbeli adasvételi szerz6deést ellenjegyz6 Ugyveéd, dr.
J.T. IV. rendl vadlottakkal szemben 3.B.170/2009/30. szam alatt folyamatban van.



A felperesi tarsasag 2007. oktéber 3. napjan taggydtilést tartott, amelyen P.Gy.
ugyvezetdi tisztségét visszahivassal megszintették, és helyette ismét G.P.t
valasztottak meg. A cégbirdsag a valtozast a cégjegyzékbe bejegyezte.

A felperes a 2008. julius 11. napjan benyujtott és a 7. sorszdmu jegyz6kdényvben
pontositott keresetében kérte, hogy allapitsa meg a birésag, hogy a felperes
képviseletében eljart P.Gy. eladd altal az alperessel Budapesten 2007. februar 12.
napjan a ... alatti ingatlan vonatkozasaban 38.000.000,- Ft vételaron megkotott
adasvételi szerz6dés semmis, mivel az a Ptk. 200. § (2) bekezdésébe (itkdzik. Az
érvénytelen szerz6dés alapjan az alperes a perbeli ingatlan tulajdonjogat nem
szerezhette meg, igy kérte annak tlrésére is koételezni, hogy a perbeli ingatlan
tekintetében az alperes tulajdonjoga az ingatlan-nyilvantartasba eredeti allapot
helyreallitdsa jogcimén tdrlésre, mig a felperes tulajdonjoga 1/1-ed aranyban
visszajegyzésre keruljon. Kérte tovabba, hogy kotelezze a birésag az alperest, hogy
a lakast ingosagaitdl Kkidritve hagyja el, és marasztalja a felperes ugyvédi
munkadijbdl, illetékbdl, valamint a keresetlevélhez csatolt, szamlaval igazolt, a
tulajdoni lap beszerzésével kapcsolatos koltségként tovabbi 4.510,- Ft-bol all6
perkoltsége megfizetésére.

Arra hivatkozott, hogy P.Gy. ugyvezetOkénti eljardsa a Ptk. 117. §-aba, 29. § (3)
bekezdésébe, a 2006. évi IV. térvény (Gt.) 21. § (3) bekezdésébe, 24. § (1)
bekezdésébe, 19. § (2) bekezdésébe és 141. § (2) bekezdésébe Uitkdzik.

El6adta, hogy P.Gy. lgyvezetbként toértén6 megvalasztasara vonatkozo taggydlési
hatarozat, az ezt tartalmazo tarsasagi szerzdédésmodositas, illetve a bejegyzdo
végzés ellen jogorvoslati kérelmet nem nyujtott be.

Az alperes az ellenkérelmében a kereset elutasitasat és a felperes perkdltségben
valé marasztalasat kérte érdemben arra hivatkozassal, hogy a perbeli adasvételi
szerz6dés nem (tk6zott jogszabalyba, az alperes az ingatlan tulajdonjogat
johiszemien és két kdzhiteles nyilvantartdsban is bizva, ellenérték fejében szerezte
meg.

Az els6foku birésag az eljaras soran hozott 5/I. sorszamu végzésével a felperes
kérelme alapjan az ingatlanra elrendelte a perfeljegyzést.

Az alperest személyesen meghallgatta; a felek okiratokat csatoltak; a felperes
tovabbi bizonyitasi inditvanyt terjesztett el6 ingatlanforgalmi szakértd kirendelésére,
tanuk meghallgatasara, valamint a bintet6iratok beszerzésére.

Az els6foku birosdg a 2010. julius 13. napjan kelt 4.P.26.112/2008/17. szamu
iteletében a keresetet elutasitotta. Koételezte a felperest, hogy 15 napon beldl
fizessen meg az alperesnek 800.000,- Ft perkoltséget.

Hatarozata indokolasaban rogzitette, hogy a felperes a keresetét arra alapitotta,
hogy P.QGy. képviseleti jogosultsagat tartalmazé cégnyilvantartasi bejegyzés hamis,
mert blincselekmény utjan létrejott okiraton alapul. Az ennek alatamasztasara
iranyuld, altala inditvanyozott bizonyitasi eljaras lefolytatdsat megel6z6en azonban
az els6foku birosag azt vizsgalta, hogy ezen allitas bizonyitasa alapot ad (adhat-e) a



perbeli adasvételi szerz6dés semmisségének jogszabalyba itk6zés okan valo
kimondasara.

Megallapitotta, hogy a rendelkezésre allé adatok, igy kiléndsen a felperes el6adasa
szerint, a perbeli cégbejegyzés alapjaul szolgalé 2006. november 17-i, G.P.
lemondasanak elfogadasardl és P.Gy. vezetd tisztségviseld megvalasztasarol szold
taggytlési hatarozatok megtamadasara, érvénytelenségének megallapitasara nem
kerllt sor, a bejegyzés érvénytelensége miatt térvényességi felligyeleti eljaras sem
indult. A felperes taggy(ilése 2007. oktober 3. napjan P.Gy. képviseleti
jogosultsagat visszahivassal sziintette meg, a cég tdrvényes mikodése
helyreallitasanak leggyorsabb és legegyszer(ibb modjanak ezt itélve. A 2006. évi V.
torvény (Ctv.) 22. § (1) és (2) bekezdései szerint a cégnyilvantartas hitelesen
tanusitia a benne feltintetett adatok, tovabba a bejegyzett jogok és tények
fennallasat, illetve azok valtozasait. Ellenkezd bizonyitasig vélelmezni kell annak
johiszemliségét, aki a cégnyilvantartasban szerepl6, illetve a Cégkozldnyben
k6zzétett adatban bizva, ellenérték fejében szerez jogot. A cég - johiszemd
személlyel szemben - nem hivatkozhat arra, hogy az 4&ltala bejelentett és a
cégjegyzékbe bejegyzett valamely adat nem felel meg a valdésagnak. A Ctv. 22. §
(5) bekezdése kimondja, ha a cég a képviseletére jogosult személyre vonatkozé
adatokat a cégbirésagnak bejelentette és azokat a cégbirosag nyilvanossagra
hozta, a képvisel6 megvalasztasaval vagy kinevezésével kapcsolatos
jogszabalysértésre harmadik személlyel szemben csak akkor hivatkozhat, ha
bizonyitja, hogy a harmadik személynek a jogszabalysértésrél tudomasa volt.

A felperes ilyen tartalmu tényallitast a perben nem tett, ezzel szemben az alperes
személyes meghallgatdsa és a szerzddés szerinti vételar teljesitésével
kapcsolatban beszerzett okirati bizonyitékok alapjan az els6foku birésag arra a
meggy6zbdésre jutott, hogy az alperes a cégnyilvantartasban bizva, j6hiszemien
eljarva, ellenérték fejében szerzett tulajdonjogot. A felperes a Ctv. 22. §-aban
foglaltakkal szemben nem bizonyitotta, hogy az alperes nem a cégnyilvantartasban
bizva jart el, s igy az Ggyvezetd személyére vonatkoz6 cégadat jogszabalyba Utk6zo
volta bizonyitdsa esetén vonhatdé le a perbeli adasvételi szerzédés
érvénytelenségére kovetkeztetés, ezért a tovabbi bizonyitdas mell6zése mellett a
felperes keresetét mint alaptalant elutasitotta.

Az elséfoku birdsag a fentiek mellett hatarozata indokolasaban felhivta a Gt. 19. §
(1) és (2) bekezdésének taggytilésre vonatkozé rendelkezéseit, a 141. § (2)
bekezdés j) pontjdnak azon rendelkezését, hogy az lgyvezetd megvalasztasa a
taggyullés kizardlagos hataskorébe tartozik, a Gt. 24. § (1) bekezdésének vezet6
tisztségviseldkre vonatkoz6 rendelkezését, valamint az ingatlan-nyilvantartasrol
sz0l6 1997. évi CXLI. térvény (Inytv.) 62. § (1) bekezdés a) pontjat és 63. § (1)
bekezdését.

Az itélet ellen a felperes nyujtott be fellebbezést, amelyben elsédlegesen annak
hatalyon kivll helyezését és az els6foku birdsagnak a bizonyitasi eljaras
lefolytatdsara utasitasat, masodlagosan - amennyiben a masodfoku birdosag a
rendelkezésre all6 blinlgyi iratanyagot elégségesnek latja a blncselekmény
elkovetésének bizonyitasara - az elséfoku itélet megvaltoztatasat kérte akként, hogy
allapitsa meg a perbeli szerz6dés semmisségét a Ptk. 200. § (2) bekezdése alapjan,



és keresse meg a foldhivatalt az alperes bejegyzett tulajdonjoganak torlése és a
felperes tulajdonjoganak visszajegyzése irant, eredeti allapot helyreadllitasa
jogcimén. Kérte tovabba az alperes kotelezését az ingatlan kilritésére.

Allaspontja szerint az elséfoku birdsag helytelen kdvetkeztetésre jutott. Nem vette
figyelembe azt a tényt, hogy a felperes a per targyat képezd ingatlan birtokabol és
tulajdonabdl blncselekmény utjan kerdlt ki. Hivatkozott a Ptk. 117. § (1)
bekezdésére és 118. § (2) bekezdésére, valamint a Legfelsébb Birésag PK 2.
szamu allasfoglalasara, melyek szerint a nem tulajdonostol vald szerzés egyik
konjunktiv feltétele, hogy a vevd olyan személytdl szerezze meg a dolgot, akire a
tulajdonos azt bizta. Ez jelen esetben nem valosult meg, ami azt jelenti, hogy a
tulajdonos a tulajdonjogat nem vesztette el, és éppen a tulajdonjoga alapjan
kovetelheti a dolog kiadasat. A PK 2. szamu allasfoglalas pedig azt is kimondja,
hogy a blncselekmény utjan szerzett dolog megvételével jaré kockazatot a
kereskedelmi forgalmon kivuli vasarlénak kell viselnie. Fellebbezéséhez csatolta a
blntetbiratok kézll a Tatabanyai Rendérkapitanysag altal felvett két jegyzékodnyvet,
amelyekben a felperesi tarsasag lUgyvezetdje részletesen elbadja, hogy hogyan
szerzett tudomast arrdl, hogy a felperes tulajdonat képezé ingatlan blincselekmény
folytdn kerllt ki a gazdasagi tarsasag tulajdonabdl. Csatolta tovabba a
bintet6eljarasban beszerzett irasszakértbéi vélemeényt, amely kategorikusan
megallapitia, hogy a P.Gy.-t megvalaszté taggydlési jegyz6konyvet nem G.P.
ligyvezetd irta ala és a Tatabanyai Varosi Ugyészség vadiratat a felperes sérelmére
elkovetett blncselekmény vonatkozasaban. Végll csatolta a Tatabanyai Varosi
Birosagon 2010. februar 25. napjan megtartott targyalasrol felvett 30. sorszamu
jegyz6koényvet, amelyben a perbeli adasvételi szerzé6dést ellenjegyzé lGgyved, dr.
J.T. bldndsnek vallotta magat. Hivatkozott a BDT 2000/343. és 2009/1942. szam
alatt k6zzétett dontésekre. Az utdbbi szerint az ingatlanra vonatkoz6 adasvételi
szerz6dés nem jon létre, ha az eladdk alairasat hamisitjak. A létre nem jott
adasvételi szerzddés jogkdvetkezménye a vevlO javara torténd tulajdonszerzés -
mint érvénytelen bejegyzés - térlése és az elado tulajdonjoganak eredeti ranghelyen
vald visszajegyzése.

Az elséfoku birébsag nem vette figyelembe, hogy a cégnyilvantartas ugyan hitelesen
tanusitja a benne foglalt adatokat, de csak az ellenkezd bizonyitasaig. A buntetd tgy
iratai a felperes allaspontja szerint egyértelmlien bizonyitjak, hogy a per targyat
képezd ingatlan megvasarlasanak id6pontjdban a cégnyilvantartas egy
bldncselekmény elkdvetése folytan létrejott allapotot tartalmazott. Az elséfoku
birosag altal felhivott Ctv. 22. § (5) bekezdése vonatkozasaban el6adta, hogy a
felperes nem jogszabalysértésre, hanem blincselekményre és emiatt semmisségre
hivatkozott. Allaspontja szerint az indokolasnak az a része, amely szerint nem indult
torvényességi fellgyeleti eljaras, illetve nem kerilt megtamadasra a taggydlési
hatarozat, jelen Gigyben nem relevans, valamint az sem, hogy a gazdasagi tarsasag
a jogellenes helyzetet sajat hataskdrében, hogyan allitotta helyre.

El6éadta, hogy az ingatlanforgalmi szakérté kirendelésére vonatkozé bizonyitasi
inditvanya az ingatlan tényleges piaci értékének megallapitasa a Ptk. 118. § (2)
bekezdésében meghatarozott j6-, illetve rosszhiszem( vev6i magatartas eldontése
soran lehetne irdnyado, hiszen ha irrealisan alacsony aron jutott hozza a vevé a



perbeli ingatlanhoz, az a rosszhiszemlségére utalhat. A vevé jo- vagy
rosszhiszemusége pedig perdonté lehet a nem tulajdonostdl val6 szerzés esetén.

Az alperes a fellebbezési ellenkérelmében az elséfoku birdsag itéletének
helybenhagyasat és a felperes perkéltségben valé marasztalasat kérte. Erdemben
fenntartotta az elséfoku eljarasban el6adott védekezését, hangsulyozva, hogy az
alperes a szokasosnal nagyobb foku gondossaggal jart el az ingatlan megvasarlasa
soran.

Allaspontja szerint a biintetd eljarasnak nincs relevanciaja jelen per, illetve az
ingatlan adasvétel érvényessége szempontjabol. Helyesen hivatkozott arra az
els6foku birdsag az itéletében, hogy a felperes elmulasztotta azon intézkedéseket,
illetve eljarasok meginditasat, amelyek alapjan a birésag az adasvételi szerzédés
érvénytelenségét megallapithatta volna. Ezek az eljarasok az ingatlan-nyilvantartas
korében a torlési és kiigazitasi per, mig a cégeljaras kérében a tarsasagi szerz6dés
érvénytelenségének megallapitdsa, vagy térvényessegi fellgyeleti eljaras. A
felperes az elébbiekben emlitett eljarasok koézul egyiket sem kezdeményezte, igy
nincs olyan eljaras, amely P.GQy. Ugyvezetbékénti megvalasztasanak
jogszertitlenségét megallapitotta volna.

A fellebbezés alapos.

Az els6foku birésag a tényallast helyesen allapitotta meg, azonban helytelen jogi
kOvetkeztetéssel utasitotta el a felperes keresetét.

A Févarosi [télétabla az elsédleges fellebbezési kérelemnek megfeleléen nem latott
alapot az elséfoku itélet hatalyon kivul helyezésére, mert a rendelkezésre allo, az
els6foku eljarasban beszerzett bizonyitékok, illetve a fellebbezéshez csatolt okiratok
- megitélése szerint - megfeleld alapot szolgaltatnak az érdemi dontés
meghozataldhoz. E kdrben megjegyzi, hogy a Pp. 235. § (1) bekezdésének azon
korlatozé rendelkezése, hogy a fellebbezésben uj bizonyiték el6adasara akkor
kerllhet sor, ha az U bizonyiték az elséfoku hatarozat meghozatalat kévetéen jutott
a fellebbez6 fél tudomasara, jelen esetben nem képezte akadalyat a felperes altal a
masodfoku eljarasban csatolt okiratok figyelembevételének, mert bar azok az
els6foku itélet meghozatalat megel6zGen keletkeztek, beszerzésiket a felperes mar
az elso6foku eljarasban inditvanyozta, azonban annak az elséfoku birosag eltérd jogi
allaspontja miatt nem tett eleget. A felperes a folyamatban |év6 blntetGeljaras
iratainak beszerzését kérte, maga sem allitotta, hogy a bintetbeljaras befejez6dott
volna. Annak bevarasat, és ez okbdl jelen eljaras felfiiggesztését a masodfoku
birosag azért nem latta sziikségesnek, mert jelen ddntését elsédlegesen nem arra
alapitotta, hogy P.Gy. blincselekmény elkdvetése utjan kotdtte meg a felperes
nevében az adasvételi szerz6dést, hanem arra, hogy a felperes nevében a
szerzOdéskotés soran végig eljar6 P.Gy. a Ptk. 221. §-a szerint mindsuld
rosszhiszema alképvisel6keént jart el.

A Ptk. 221. § (1) bekezdése szerint, aki képviseleti jogkdorét johiszemuen tullépi,
vagy anélkul, hogy képviseleti joga volna mas nevében szerzédést kot, és eljarasat



az, akinek nevében eljart nem hagyja jova, koteles a vele szerz6dd félnek a
szerz6dés megkdtésébdl eredd karat megtériteni.

A (2) bekezdés értelmében a rosszhiszem( alképviseld teljes kartéritéssel tartozik.
Eszerint a cég nevében eljard alképvisel6 altal kotott szerz6dés a cég utdlagos
jovadhagyasanak hianyaban nem jon létre, mert hianyzik a Ptk. 205. § (1) bekezdése
szerinti, a felek akaratanak kolcsonos és egybehangzo kifejezése.

Az els6foku birésag a dontését a Ctv. 22. § (2) és (6) bekezdéseinek azon
rendelkezésére alapitotta, hogy a cég - j6hiszeml személlyel szemben - nem
hivatkozhat arra, hogy az altala bejelentett és a cégjegyzékbe bejegyzett valamely
adat nem felel meg a valésagnak. Ha a képviseletére jogosult személyre vonatkozdé
adatokat a cégbirdosagnak bejelentette és azokat a cégbirésag nyilvanossagra
hozta, a képvisel6 megvalasztdsaval vagy kinevezésével kapcsolatos
jogszabalysértésre harmadik személlyel szemben csak akkor hivatkozhat, ha
bizonyitja, hogy a harmadik személynek a jogszabalysértésrél tudomasa volt.

A Ctv. fenti rendelkezése a cégnyilvantartds kdzhitelességének szabalyai kdzott
szerepel.

A fentiekkel lényegében egyez6 rendelkezéseket tartalmaznak az ingatlan-
nyilvantartas kozhitelessége vonatkozasaban az Inytv. 5. § (1)-(3) bekezdései az
alabbiak szerint.

Az ingatlan-nyilvantartds - ha torvény kivételt nem tesz - a bejegyzett jogok és
feljegyzett tények fennallasat hitelesen tanusitja. Ha valamely jogot az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyeztek, illetve ha valamely tényt oda feljegyeztek, senki sem
hivatkozhat arra, hogy annak fennallasardél nem tudott.

Az ellenkezd bizonyitasaig az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett jogrol és
feljegyzett tényrdl vélelmezni kell, hogy az fenndll és az ingatlan-nyilvantartas
szerinti jogosultat illeti meg.

A johiszemi szerzd javara az ingatlan-nyilvantartast - az ellenkez6 bizonyitasaig -
az oda bejegyzett jogok és feljegyzett tények tekintetében akkor is helyesnek és
teljesnek kell tekinteni, ha az a val6sagos helyzettdl eltér. Az ingatlan-nyilvantartasi
eljarasban johiszem( jogszerzének mindsul az, aki az ingatlan-nyilvantartasban
bizva, ellenérték fejében szerez jogot.

Tény, hogy az alperes a rendelkezésre all6 adatok alapjan johiszemlen, a
cégnyilvantartas és az ingatlan-nyilvantartas adataiban bizva kdtotte meg a perbeli
adasvételi szerz6dést, és az ingatlant ellenérték fejében szerezte meg.

A jogalkot6 is szamolt ugyanakkor azzal a lehetéséggel, hogy a kdzhiteles ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzés mégis érvénytelen (nem létez0) okiraton alapul. llyen
esetben az Inytv.-ben meghatarozott idébeli korlatok k6z6tt az, akinek nyilvantartott
jogat a bejegyzés sérti, a bejegyzés folytan jogot szerzett személlyel szemben
torlési kereset elbterjesztésére jogosult.

A felperes a fellebbezésében is valtozatlan tartalommal fenntartott keresetét a Pitk.
és a Gt. taggyllésre és vezets tisztségviselbkre vonatkozo elbirasain tul a Ptk. 117.



§ (1) bekezdésére és 118. § (2) bekezdésére alapitottan, miszerint az alperes a
perbeli szerz6déssel az ingatlan tulajdonjogat nem tulajdonostol szerezte meg.

Az EBH 2004/1143. szamon koézzétett hatarozat szerint a birosagnak a felek
jognyilatkozataihoz val6 koétottsége nem jelenti azt, hogy ha valamelyik fél a perbeli
jogviszony jogi mindsitését illetéen tévesen rossz jogcimet jeldlt meg, azt a birésag
a hatarozata meghozatalanal ne mindsithesse a jogszabalyi rendelkezéseknek
megfeleléen. Erre azonban csak akkor van lehetdség, ha a helyes mindsitéshez
valamennyi tény, bizonyiték, adat rendelkezésre all.

Az egységes birdi gyakorlat szerint tehat a keresethez vald kotottség nem jelent
jogcimhez vald kotottséget.

A masodfoku birésag allaspontja szerint a Ptk. 118. §-dnak alkalmazasa jelen
ugyben azért nem lehetséges, mert a szerz6dést az alperes a felperesi kft.-vel, az
ingatlan tulajdonosaval kotétte meg, azonban a fentebb irtak szerint, bar a
cégjegyzékbe bejegyzett, de a rendelkezésre all6 bizonyitékok, kulénésen a
fellebbezéshez csatolt irasszakértbi vélemény szerint alképviselé kdzremikddeése
utjan.

Az els6foku birésag altal felhivott Ctv. 22. § (2) és (5) bekezdéseiben
megfogalmazott, a cégnyilvantartas kozhitelességére vonatkozé szabalyozas
Onmagaban nem eredményezheti a kereset elutasitasat, egyrészt, mert az abban
eléfeltételként szerepld ,altala bejelentett", azaz a cég altal bejelentett adatnak
P.Gy. lGgyvezet6i tisztsége nem minésul, mivel a cégbirdsagi bejelentést is az
alképviseld, illetve az altala meghatalmazott jogi képvisel6 tette, masrészt, mert a
két kozhiteles nyilvantartast, a cég-, illetve ingatlan-nyilvantartast egymassal
egyenrangunak kell tekinteni és 6sszhangban alkalmazni.

A felperes helytalléan hivatkozott arra, hogy az egységes birdi gyakorlat szerint, ha
az eladd alairasat hamisitjak, az adataival visszaélnek, az ingatlan adasvételi
szerz6dés nem jon létre, melynek jogkdvetkezménye a vevd javara bejegyzett
tulajdonjog toérlése és az eladd tulajdonjoganak eredeti ranghelyen vald
visszajegyzése.

A fenti bir6i gyakorlatot tlikrozi - a felperes altal hivatkozott, kbzzétett dontéseken tul
- az EBH 2006/1400. szam alatti hatarozat is, melynek értelmében, ha a felperes a
torlési igényét hataridén belll terjeszti el6, a lIétre nem jott (érvénytelen) szerzdédés
alapjan a birésagnak rendelkeznie kell a szerz6déskotést megel6z6 helyzet -
ingatlan-nyilvantartasi allapot - visszaallitasardl.

Az Elvi hatarozat az indokolasaban hivatkozik a Legfels6bb Birdsag 2005/Il. szamu
polgari kollégiumi véleményében megfogalmazottakra, amely szerint, ha
érvénytelen szerz6dés alapjan az ingatlan-nyilvantartdsba tulajdonosként
bejegyzett személy az ingatlan tulajdonjogat johiszeml szerzére ruhazza at, az
eredeti ingatlan-nyilvantartasi allapot helyreallitasara csak akkor van lehet6ség, ha
fennallnak a torlési per feltételei.

A torlési per célja a sérelmes bejegyzés torlése és az eredeti ingatlan-nyilvantartasi
allapot helyreallitdsa, alapja pedig az, hogy a bejegyzés érvénytelen. A bejegyzés
érvénytelenségérdl pedig altalaban van sz6, ha az alapul szolgald jogcim



(szerzddés, jognyilatkozat) az anyagi jog (rendszerint a Ptk.) szabalyai szerint
érvénytelen.

A szerz6dés akkor érvénytelen, ha valamely - a jogugyleti akaratban, a joglgyleti
nyilatkozatban vagy a célzott joghatasban rejl6 - fogyatékossaga miatt joghatdsanak
bedlltdt a térvény kizarja. Az anyagi jog alapjan inditott érvénytelenségi perben a
Ptk. 237. § (1) bekezdésére alapitott, a szerz6déskotést megel6z6 helyzet
visszaallitdsara iranyuld kereset magaban foglalja az érvénytelen ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzés torlésére iranyulo kérelmet is. Abban az esetben pedig, ha
az arra jogosult kifejezetten torlési pert indit, hivatkoznia kell a szerzédés
semmisségére vagy egyuttal érvényesitenie kell a megtamadasi jogat.

A masodfoku birosag megitélése szerint a felperes 7. sorszamu jegyz6konyvben
pontositott kereseti kérelme - tartalma alapjan - torlési keresetnek mindstil,
amelyben - szintén annak tartalma alapjan - az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés
érvénytelenségére azon az alapon hivatkozik, hogy a szerzédés érvényesen nem
jott létre a felek kozott. Bar a keresetében jogszabalyba (tk6z6 semmisségre
hivatkozott a felperes, a Legfelsébb Birdsag 2/2010. (VI1.28.) PK véleményének 4.a)
pontjdban foglaltak szerint a birésagnak a semmisséghez hasonldan hivatalbdl kell
észlelnie azt is, ha a szerzGdés nem jott létre.

Nem létez6 szerzOdésre jogot alapitani nem lehet, ezért az eredeti ingatlan-
nyilvantartasi allapot helyreallitasanak van helye.

Az els6foku birosag itélete indokolasaban felhivta az Inytv. 62. § (1) bekezdés a)
pontjat és 63. § (1) bekezdését is, amelyek az alabbiak szerint rendelkeznek.
Keresettel kérheti a birésagtél a bejegyzés torlését és az eredeti allapot
visszaallitdsat érvénytelenség cimén az, akinek nyilvantartott jogat a bejegyzés
serti.

Az érvénytelen bejegyzés torlése irant a keresetet azzal szemben, aki kdzvetlenul a
bejegyzés folytan szerzett jogot vagy mentesllt kotelezettség aldl, addig lehet
meginditani, amig a bejegyzés alapjaul szolgald jognyilatkozat érvénytelensége
megallapitasanak van helye.

Az Inytv. 5. § (5) bekezdése ugy rendelkezik, hogy érvénytelen okiraton alapulo
bejegyzés alapjan a jéhiszeml harmadik személy javara bejegyzett jog, illetbleg
feljegyzett tény a ranghelyére iranyado idéponttol szamitott harom év eltelte utan az
ingatlan-nyilvantartasbodl nem térolheto.

A felperes a keresetét a fenti hataridén belll nyujtotta be.

Az els6foku birosag az itélete jogi indokolasaban is tényként rdgzitette, hogy a
felperes nem kezdeményezett jogorvoslati eljarast G.P. visszahivasarol és P.QGy.
ugyvezetdévé valasztasarol szold taggylilési hatarozat ellen, illetve a bejegyzés
érvénytelensége miatt torvényessegi felugyeleti eljarast nem inditott. Bar ebbdl
tovabbi jogi kdvetkeztetést nem vont le, érdemben ezt a felperes terhére értékelte.
Az alperes a fellebbezési ellenkérelmében arra hivatkozott, hogy ,a felperes
elmulasztotta azon intézkedéseket, illetve azon eljarasok meginditasat, amelyek
alapjan az eljar6 birésag az adasvételi szerz6dés érvénytelenségét megallapithatta
volna. Ezek az eljarasok az ingatlan-nyilvantartas kérében a torlési és kiigazitasi



per, még a cégeljaras korében a tarsasagi szerz6dés modositas
eérvénytelenségének megallapitasa vagy torvényességi fellgyeleti eljaras"”, tovabba
hangsulyozta, hogy nem volt olyan eljaras, amely P.Gy. ugyvezetové torténd
megvalasztasanak jogszeritlenségét megallapitotta volna.

A Févarosi (télétabla - érdemben a fellebbezésben irtakkal egyetértve - ramutat
arra, hogy abban az idépontban, amikor a felperes Ugyvezetéje, G.P. a perbeli
esemeényekrdl tudomast szerzett, melyre eléadasa szerint 2007. szeptemberében
kerllt sor, mely idépontot az alperes nem vitatta, a 2006. nhovember 17-i taggydlési
hatarozat megtamadasanak a Gt. 45. § (3) bekezdésében meghatarozott, a
hatarozat meghozatalatdl szamitott 90 napos jogveszté hatarideje lejart. Ugyanigy
lejart a valtozasbejegyzést elrendel6 végzés hatalyon kivil helyezése iranti per 30
napos jogvesztd hatarideje is, amelyet a Ctv. 65. § (2) bekezdése szerint a végzés
Cégkozlonyben valo kozzétételétdl kell szamitani. Ugyanez a hataridé vonatkozik a
létesité okirat cégjegyzéki adattal Osszefliggd moddositasa érvénytelenségének
megallapitasa iranti per meginditasara, és amennyiben P.Gy. megvalasztasa
kapcsan készullt tarsasagi szerz6dést modositd okirat - amely lGgyvezetdvaltaskor
nem koételezé - az ilyennek mindsdil.

Ebbél kdvetkezik, hogy a felperes objektive nem volt abban a helyzetben, hogy a
fentiekre vonatkozé peres eljarasokat kezdeményezzen.

Torvényesseégi felugyeleti eljaras a Ctv. 75. § (1) bekezdése értelmében hivatalbdl
vagy kérelemre indulhat. A kérelmet a Ctv. 77. § (1) bekezdésében meghatarozott
személyek nyujthatjak be a céggel szemben, ha annak szintén a Ctv.-ben taxative
meghatarozott feltételei fennallnak. A fentiekbél azonban az is kdvetkezik, hogy a
cég Onmagaval szemben torvényességi felligyeleti eljarads lefolytatasat nem
kezdeményezheti, egyszerre kérelmezbi és kérelmezetti pozicibban nem lehet.
Ezért ilyen eljards meginditasanak hidnya sem réhato a felperes terhére.

A felperes pedig az alperes fellebbezési ellenkérelmében hiadnyolt, a szerz6dés
érvénytelenségének megallapitasara vonatkozé, illetve az ingatlan-nyilvantartasi
torlési pert jelen eljarasban benyujtott keresetével kezdeményezte. Nem allapithato
meg tehat, hogy a felperes nem meritett ki olyan jogorvoslati lehetéséget, amellyel
megakadalyozhatta volna a nyilvantartasok kdzhitelességét sértd jogellenes allapot
kialakulasat, vagy az arrdl tortént tudomasszerzését kdvetben nem tette volna meg
haladéktalanul az annak megszintetéséhez sziikséges intézkedéseket.

A Févarosi [télétabla ezért megallapitotta, hogy az alperes és a felperes nevében
alképviseldkent eljart P.Gy. kozott 2007. februar 12. napjan a ... alatti ingatlanra
megkotott adasvételi szerz6dés nem jott 1étre a felperes utdlagos jovahagyasanak
hianyaban, figyelemmel a Ptk. 205. § (1) és 221. § (1) bekezdésére. Erre tekintettel
megalapozottan kérte a felperes a keresetében az Inytv. 62. § (1) bekezdés a)
pontja és a Ptk. 237. § (1) bekezdése alapjan az érvénytelen ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzés toérlését, tulajdonjoga visszajegyzését és az ingatlan birtokba adasat,
eredeti allapot helyreallitasa jogcimén.

A rendelkezésre allo buntetd iratokbdl, illetve vadiratbol megallapithatd, hogy az
alperes altal kifizetett vételarat a vadlottak részben készpénzben felvették, illetve



sajat bankszamlajukra tovabbutaltak, a blncselekménnyel okozott 38.000.000,- Ft
kar nem térllt meg. A Kdzigazgatasi és Igazsaglgyi Minisztérium Céginformaciés
Szolgalata altal vezetett cégmasolatbdl megallapitotta a Févarosi itélétabla, hogy az
a C. Banknal vezetett bankszamla, amelyre az alperes a vételarat teljesitette 2007.
aprilis 2. napjan lezarasra kertlt. A vételarat a felperes nem kapta meg.

A Ptk. 221. § (2) bekezdése alapjan a rosszhiszem( alképvisel6 az alperes
irAnyaban teljes kartéritéssel tartozik. A buntet6eljaras befejezését kovetden,
amennyiben a bunteté birésag a vadlottak blindsségét megallapitja, az alperes
kartéritési igényét vellk szemben is érvényesitheti.

Mindezekre tekintettel a Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletét a Pp. 253. §
(2) bekezdése alapjan a rendelkezé részben irtak szerint megvaltoztatta azzal, hogy
az ingatlan kilritésére és birtokba adasara vonatkozé teljesitési hataridét a Pp. 217.
§ (2) bekezdése alapjan 15 nap helyett, méltanyosan 30 napban hatarozta meg.

Jelen dontésre tekintettel az alperes az els6- és masodfoku eljarasban pervesztes
lett, ezért a Pp. 239. §-a és 78. § (1) bekezdése alapjan koteles a felperes
perkoltségének megfizetésére.

A felperes 900.000,- Ft kereseti €s 900.000,- Ft fellebbezési eljarasi illetéket lerétt,
az Ot képvisel6 ugyved munkadijat a masodfoku birosag a 32/2003. (VIII.22.) IM
rendelet 3. § (2) bekezdés a) és b) pontjai, (5) és (6) bekezdései alapjan
meérlegeléssel, mérsékelt 6sszegben allapitotta meg azzal, hogy az ugyvedi
munkadij afa-t nem tartalmaz, mivel a felperes jogi képvisel6je ugy nyilatkozott,
hogy afa fizetésére nem koteles.

A perben valo felhasznalas céljabol beszerzett tulajdoni lappal kapcsolatos koéltség
felmerilését a felperes - a keresetlevélben irtakkal szemben - szamlaval nem
igazolta, ezzel ezt a koltséget a masodfoku birosag a perkdltség megallapitasa
soran nem tudta figyelembe venni.

Budapest, 2011. év februar hé 24. napjan

. Mika Agnes sk.
a tanacs elnoke

. Tibold Agnes sk. . Kurucz Zsuzsanna sk.
el6éado biro bird
A kiadmany hitelél:
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