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Az itélotabla az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon belill fizessen meg az alperesnek 2.255.000 (kettomillio-
kettdszazotvenotezer) forint masodfoku perkoltséget.

Az itélet ellen nincs helye fellebbezésnek.
Indokolas
A feliilbiralat alapjaul szolgalé elséfoku tényallas

[1] A felperes egyszemélyes tarsasag. Tagja az alapitastol 2021. marcius 19-ig a Kftl
volt, amelynek egyszemélyes tagja és ligyvezetdje tanul volt 2020. december 9-ig. A
felperesi tarsasag bejegyzett ligyvezetdje 2020. januar 17. és 2020. majus 8. kozott, valamint
2020. junius 2. és 2020. december 18. kozott tanu2 volt. tanal a Kft.1-ben fennalld
iizletrészét 2020. decemberében névértéken eladta Személyl.nek, és 6 lett az ligyvezetd is
mindkét tarsasagban. A felperesi tarsasag egyediili tagja €s ligyvezetdje 2021. marcius 19-t6l
Személy2, majd 2021. augusztus 15-t6l torvényes képvisel62 lett. Személy2. 2021. majus 28-
an, majd torvényes képvisel62 2021. augusztus 25-¢én a felperes ligyvezetdjeként hatarozatlan
id6tartamra meghatalmazast adott tanudnak (tdrvényes képvisel62 édesapja), hogy a felperesi
tarsasagot ¢€s tligyvezetdjét teljes jogkdrrel képviselje az alperessel fennalld jogvitaval
kapcsolatos eljarasokra is kiterjedden.

[2] Az alperes egyszemélyes tarsasagot 2020. aprilis 29-én jegyezték be a
cégnyilvantartasba. Azt a felperes tulajdonaban 4ll6 Helységl kiilteriilet (jelenleg) hrsz1.-u,
1708632 m? alapteriiletii, kivett zagytarozé megjelolésti ingatlan (a tovabbiakban: ingatlan)
adasvételével kapcsolatban 2020. marcius 12-én kelt 1étesitd okirattal alapitotta az osztrak
GmbHI1, amelynek {igyvezetdje torvényes képviseldl. Az alperesi tarsasag bejegyzett
ligyvezetdje a létesitéstél 2021. marcius 2-ig tani3 volt, azdta tdrvényes képviselol. Az
alperes létesitd okiratanak 6.4. pontja szerint az ingatlan eladasaval, vételével vagy
megterhelésével kapcsolatos szerzddések tigyvezetd altali megkdtéséhez, valamint a 25.000
EUR 0sszeget meghaladd szerzddések megkotéséhez az alapitdo irdbeli hozzajarulasa
sziikséges.

[3] tanl és torvényes képviseld1 2019. év végétdl targyaltak az ingatlan adasvételérol.
A felperes nevében mindvégig tanil jart el, az eladasi ajanlat tanul ajanlataként kertilt
kozlésre torvényes képviseldl felé. Az alku sordn a felek ligyvezet6i érdemi egyeztetést nem
folytattak egymadssal. A felperes ligyvezetdjének jogosultsaga az alperes iranyaba csupan arra
terjedt ki, hogy a felperes egyszemélyes tagjanak iigyvezetdje, tantil utasitasara az adasvételi
szerzOdést alairja. Az alperes projekt tarsasag volt, melyet az adasvételi szerzddést roviddel
megeldzden alapitottak, ezért tanul a projekttarsasdgot alapitani késziild tag, az GmbHI1
igyvezetdjével, torvényes képviseldlrel targyalt az adasvételrdl.
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[4] Az GmbHI1 ¢és a felperes 2020. marcius 3-an opcids szerzddést kotott a Helységl
Hrsz.1 hrsz.-i ingatlanra legfeljebb 500.000 EUR vételar ellenében megkotendd adasvételi
szerzOdéssel kapcsolatban. A szerzddést a felperes nevében tanil, az GmbHI nevében
torvényes képviseldl irta ald. Az opcios dij 100.000 EUR volt, amit a felperes nevében tanul
készpénzben atvett. A szerzddés 5. és 3. pontja szerint az opcids jog atruhdzhato, az opcids dij
szerz6déskotés esetén a vételarba beszamit.

[5] A felperes és az alperes 2020. majus 6-i keltezéssel adasvételi szerzodést kotottek
az ingatlanra. Eszerint a vételar 500.000 EUR, amit az alperes harom részletben kdteles
megfizetni: a tulajdonjog bejegyzéstdl szamitott 14 napon beliil 125.000 EUR, 12 honapon
beliil 187.000 EUR, és 24 honapon beliil 187.000 EUR. A szerzddést a felperes ligyvezetdje
(tant2) 2020. majus 6-an, az alperes ligyvezetdje (tanu3) 2020. majus 8-an irta ala. Az alperes
igyvezetdje azért csak majus 8-an irta ald, mert azt csak torvényes képviseldl utasitasara
tehette meg, amire csak azt kdvetden keriilt sor, hogy a személyesen varosl-ban targyald
torvényes képviseldl és tanul a vételar csokkentésérél majus 8-an meg tudtak allapodni.

[6] A felperes €s az alperes a vételarat 2020. majus 8-an, varoslban tartott hosszas
egyeztetést kovetden 275.000 EUR 6sszeggel, azaz 225.000 EUR 06sszegre csokkentette. Az
errdl késziilt okiratot a felperes részEérdl tanul, az alperes részérdl torvényes képviseldl irta
ala, annak iigyvédi ellenjegyzésére nem keriilt sor. Az okirat valds tartalmil, azon valodi
aldirdsok vannak, abbdl egy példanyt tanul kapott. A felperes egyediili tagja, a Kftl ezen a
napon, 2020. méjus 8-an kiallitott okirattal 14 napos hatarozott iddtartamra tantilt a felperes
igyvezetdjévé nevezte ki. A felperes és az GmbH1 ugyancsak 2020. majus 8-an kiallitott
okiratban megegyeztek, hogy az opcids jogot az GmbH]1 az alperesre atruhdzza és az opcids
dijat beszdmitjak a 2020. majus 6-1 adasvételi szerz0dés utolséd két vételarrészletébe.

[7] Az alperes tulajdonjogat az ingatlan-nyilvantartasba 2020. majus 20-an jegyezték be
a felek ligyvezetoi altal alairt 2020. majus 6-i keltezésu, tigyvéd altal ellenjegyzett szerzodés
alapjan. Az alperes atutalassal megfizetett a felperes részére 125.000 EUR Gsszeget.

[8] torvényes képvisel6l és az alperes bejegyzett ligyvezetdje, tanu3 kozott ezen
iizlettel kapcsolatos okbol megromlott a viszony. Ezt kdvetden az alperes és a felperes —
bejegyzett ligyvezetdik utjan eljarva — 2021. februar 26-i keltezéssel az adasvételi szerzddést
modositottak. Az okiratot tani3 az alperes nevében az alapitd tag irasbeli hozzajarulasa és
torvényes képviseld1 tudomésa nélkiil irta ala.

[9] A felperes 2021. aprilis 27-én fizetési emlékeztetdt, majd 2021. majus 21-én fizetési
felszolitast kiildott az alperesnek a masodik vételarrészletrdl, melyek kézbesités akadalyozott
megjeloléssel érkeztek vissza. A 2021. junius 1-jén kiildott Gjabb fizetési felszolitast az
alperes ligyvezetdjének kézbesitési megbizottja 2021. junius 8-an atvette. Az alperes 2021.
junius 9-én kelt levelében vitatta a tartozast a 2020. majus 8-an kelt vételar csokkentd
megallapodasra hivatkozassal. A felperes 2021. junius 23-an kelt nyilatkozataval az
adasvételi szerz0déstol elallt, ami ,,cim nem beazonosithato” jeldléssel érkezett vissza. 2021.
augusztus 6-an az alperes e-mail cimére kiildott elallasi nyilatkozatot az alperes, végiil az
elallast tartalmazo kiildeményt 2021. augusztus 25-én a kézbesitési megbizott atvette.
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[10] 2021. nyardn a felperes meghatalmazottja, tani4 véaroslban talalkozott torvényes
képviseldlrel, ahol a vételarcsokkentéssel kapcsolatos iratok bemutatéasra kertiltek.

A kereset

[11] A felperes keresetében a vételarfizetési késedelemre alapitott elallasa
kovetkezményeként a Polgari Torvénykonyv (a tovabbiakban: Ptk.) Ptk. 6:154. § (1), 6:213. §
(1), 6:212. § (3) és a régi Inytv. 30. § (2) bekezdése alapjan kérte az alperes ingatlan-
nyilvantartasba bejegyzett tulajdonjoga torlésének ¢és a felperes tulajdonjoga
visszajegyzésének elrendelését.

Emellett 2020. juniustol 2021. majusig terjedd 1 évre a Ptk. 6:227. § (2) bekezdése alapjan
51.330.888 Ft hasznalati dij és ennek 2021. augusztus 25-t6l a keresetlevél 2021. oktober 8-i
benyujtasdig szamitott 550.717 Ft késedelemi kamata irdnti kovetelést tamasztott az
alperessel szemben azzal, hogy abba a felperes altal az alperesnek visszafizetendd 44.932.500
Ft (125.000 EUR) 6sszegii vételarrészt beszamitotta. {gy az alperest a ketté kiilonbozeteként
adodo 6.398.388 Ft és ennek 2021. augusztus 25-t6l a kifizetésig jard torvényes késedelmi
kamata megfizetésére kérte kotelezni.

Kifejtette, hogy a Ptk. 6:213. § (1)-(2) bekezdésére figyelemmel az eredeti allapot, azaz az
ingatlan tulajdonjoga, birtoka és a vételar visszafizetése is helyredllithatd, ezért elallasnak
helye van. Az alperesi beruhazasokkal kapcsolatban kifejtette, hogy attdl az eredeti allapot
természetben helyredllithatd, ¢és rosszhiszemiilen a felperes igényének ismeretében,
perfeljegyzés alatt tortént. A vételar visszafizetésére vonatkozo teljesitoképességét szerinte a
csatolt iratokkal igazolta. A hasznalati dijat az alperes a Ptk. 6:227. § (2) bekezdése alapjan
azért koteles fizetni, mert 2020. majus 9-én birtokba Iépett és a birtok visszaadasaig jogalap
nélkiili birtokosnak mindsiil. A hasznalati dij 6sszegét az AGROTAX program meghatarozasa
alapjan 70 EUR/ha/h6 6sszegben kalkulalta azzal, hogy 170 ha teriileti ingatlanbol 35 ha a
zagytarozod, a tovabbi 135 ha teriilet hasznosithato volt bérbeadas utjan.

[12]  FEldadésa szerint a felek kozt az ligyvezetdik altal aldirt adasvételi szerzodés jott 1étre
500.000 EUR vételaron, melyet 2021. februar 26-an kiegészitettek azzal, hogy az alperes a
vételar teljes megfizetéséig az ingatlan tulajdonjogat harmadik személyre nem ruhdzhatja at,
az ingatlant nem apportalhatja és nem terhelheti meg. Az alperes tulajdonjogénak 2020. majus
20-1 bejegyzése folytan a masodik vételarrészletet 2021. majus 20-ig kellett megfizetnie,
amivel késedelembe esett, ezért a szerzddés 3.12. pontja és a Ptk. alapjan is jogosult volt
elallni. A felperes 2021. jinius 1-jén a hasznalati dijrél 142.800 EUR 0Osszegben szamlat is
kiallitott. Vitatta az alperes 2021. jinius 9-i e-mailben tett azon allitasat, hogy a felperes 2020.
majus 8-an kelt megéllapodassal elengedte a mésodik és harmadik vételarrészt. Allitasa
szerint ilyen megallapodas nem létezik, a felperes nem tett ilyen nyilatkozatot.

[13]  Arra hivatkozott, hogy 2020. majus 8-an tani2 volt a felperes ligyvezetdje, aki nem irt
ala ilyen tartalmt iratot és az adasvételi szerzédést 2020. mdjus 20-4n nyUjtottdk be a
foldhivatalba. Az alperes altal 2020. jinius 19-én utalt 6sszeg kozlemény rovataban vételar-
rész kertilt feltiintetésre és az alperes 2020. junius 11-én kifogas nélkiil befogadta az 500.000
EUR-r0l sz016 szamlat is. Az alperes alairta a 2021. februar 26-i modositast is, amit nyilvan
nem tett volna, ha tartozdsa mar nem volt. Nem lett volna oka tartozds hidnydban az
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alperesnek arra sem, hogy a felperes kiildeményeit ne vegye at. Allitotta, hogy tanul a cég
fennallasa alatt sosem irt ala hivatalos iratot, ezért életszeriitlen, hogy 2020. majus 8-an egy
valétlan tartalmi dokumentumot alairt, megkeriilve az ligyvezet6t. A felperes iigyvezetdjével
sem kozolte, hogy j megallapodas lett a vételarrdl, mert akkor nyilvanvaldéan a felperes
igyvezetdje sem allitott volna ki az eredeti vételarrol szamlat. Hangstlyozta, 2020. méjus 8-
an még nem tudhattak a felek a 2020. juniusi szamla kiallitasarél. Az 1) megallapodas
matematikailag sincs Osszhangban a 2020. méjus 6-1 adasvételi szerzddéssel. Emellett a
tovabbi tények (szamla kiallitasa, iigyvédi ellenjegyzéssel ellatott adasvételi szerzddés
foldhivatalba torténd benyujtdsa, B400 NAV nyomtatvany kiallitdsa) sem tamasztjak ala,
hogy a megallapodas 2020. majus 8-an kelt.

[14]  Arra az esetre, ha a megallapodas valds, arra hivatkozott, hogy tanil nem volt a
felperes torvényes képviseldje és meghatalmazottja sem. Ezért a felperes nevében hatalyos
nyilatkozatot nem tehetett, ¢s sem az alképviselet, sem a latszatképviselet torvényi feltételei
nem allnak fenn. tanul az opcids szerzddést és az opcios jog atruhazasrdl szolo szerzddést
sem irhatta volna ald, ezek érvénytelenek. Utobbi azért is érvénytelen, mert haromoldalt
megallapodasra lett volna sziikség. Tovabba érvénytelen opcids szerzddés esetén opcios dij
sem létezik, igy az nem csOkkenthette a vételarat. Ha tanul ala is irt valamit, azt a Kft2
nevében tette, aki ingatlankozvetit6ként jart el az tligyben. Vitatta torvényes képviseldl
képviseleti jogat is.

A cégnyilvanossagrol, a birdsagi cégeljarasol és a végelszamolasrol szolo 2006. évi V.
torvény (a tovabbiakban: Ctv.) 22. § (4) bekezdésére utalassal kifejtette, hogy harmadik
szem¢ly hivatkozhat olyan okiratra, adatra, amely a cégnyilvantartdsban nem szerepel. Sem
torvényes képviseldl, sem tanul képviseleti jogosultsiga a cégjegyzékben nem kertilt
feltiintetésre, és nem mindsiilnek harmadik személynek sem.

[15] Kiemelte, hogy a Ptk. 6:191. § értelmében a szerz6désmodositast ugyanazon alaki
kellekekkel kell megkétni, mint az eredeti szerzddést. S6t bevett gyakorlat, hogy a
szerz6désmodositast is ligyvédi ellenjegyzéssel latjak el. Hangsulyozta, hogy az eredeti
szerzOdés tigyvédi ellenjegyzéssel és cégszerlien aldirtan késziilt mindsitett maganokirat, mig
a 2020. majus 8-1 megallapodast nem a toérvényes képviseldk irtak ala, azon pecsét és tanuk
sincsenek, igy még csak nem is teljes bizonyit6 erejii magéanokirat.

Az ellenkérelem

[16] Az alperes a kereset elutasitasat kérte. Allitasa szerint az ingatlan végs6 vételara nem
500.000 EUR, hanem 225.000 EUR volt, mert a felek 2020. majus 8-4n a vételarat
lényegében az adasvételi szerzddés alairasaval egyidejiileg és Gsszehangolt mddon aldirtan
275.000 EUR-val csokkentették. Az alperes nem esett késedelembe, mert a 225.000 EUR
Osszegli vételarat hataridoben megfizette. Alperesi szerzédésszegeés hianyaban a felperes nem
jogosult a Ptk. 6:154. § (1) bekezdése alapjan a szerzddéstdl elallni. Ezért a Ptk. 6:212. § (2)
bekezdése alapjan nem kovetelheti tulajdonjoga visszajegyzését, €s a Ptk. 6:227. § (2)
bekezdése vagy egyéb jogcimen hasznalati dijat sem. Az alperes a tulajdonat képezd ingatlan
hasznalatara jogosult. A kovetelt hasznalati dij 6sszegét is megalapozatlannak ¢€s jelentdsen
eltulzottnak tartotta.
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[17] Ervelése szerint a felek kozti targyaldsok soran a felperes nevében sosem az
iigyvezetés, hanem kozvetleniil a tulajdonos, a tulajdonos nevében személyesen tanal jart el.
Vele targyalta és alkudta ki az adasvétel részleteit, a végsd vételarat és vele irta ala a vételar
modositasarol szo616 megallapodast is. A lefolytatott egyeztetések tapasztalata alapjan tanul
rendszeresen képviselként jart el, az alperesnek nem volt kétséges a szerz6désmodositasra
vald képviseleti jogosultsaga sem, kiilonds tekintettel arra, hogy a kialakult gyakorlaton tul az
igyvezetdi kinevezésérdl kiallitott 2020. majus 8-1 okirat is igazolta a képviseleti
jogosultsagat. tanul képviseloként vald eljarasarél mindkét fél tudott, eljardsat mind az
alperes, mind a felperes, és azok ligyvezetése is egyértelmiien jovahagyta az aldiraskor. A Ptk.
6:18. § (2) bekezdése szerinti latszaton alapuld képviseleti jogot egyébként sem befolyasolja
az, hogy jovahagyasra kertilt-e tanu1 eljarésa.

[18] Eléadta, hogy a 2019. december 4-¢én kiildott e-mailben targyald partnerként
kifejezetten tanult jelolték meg €s mar itt siirgette a szerz0dés alairasat. A 2020. marcius 3-i
opcids szerzddést azért nem az alperesre kototték, mert a vevoi projekttarsasagot még nem
alapitottdk meg és gy tervezték, hogy az GmbH1 az opcids jogot majd atruhazza a vevoi
projekt tarsasagra. 2020. marcius 6-an az opcids jog 100.000 EUR ellenértékét készpénzben
fizetési igazolas kiallitasaval a felperes részérdl tantil atvette. 2020. marcius 12-én a felek
targyalast tartottak, ahol a felperes képviseletében ismét tanul jart el és ekkor keriilt
megalapitasra az alperesi tarsasag.

[19] Az adasvételi szerzédést a felperes bejegyzett ligyvezetdje 2020. majus 6-an irta ala.
Az alperes bejegyzett iligyvezetdje azonban ekkor azt nem irta ala, mert az alperes
elbizonytalanodott a vételar értékaranyossagat és szerz0dési szandékat illetéen. Ugyanis az
ezidoben kezdédott koronavirus vilagjarvdny miatt a piaci  viszonyokban jelentds
bizonytalansag és kockazatok mertiltek fel, amit tovabb ndvelt, hogy az alperesnek nem volt
lehetdsége pontosan kivizsgalni az ingatlanon tarolt vordsiszappal kapcsolatos
kornyezetszennyezési €s kornyezetvédelmi kérdéseket, kockédzatokat sem. tanul viszont
folyamatosan siirgette a szerz6dés mielObbi alairasat, ami szintén gyanakvast keltett benne.
Ezért az alperes az alkufolyamatot Gjranyitotta és a vételar Gjratargyaldsat kezdeményezte. Az
alperes bejegyzett ligyvezetdje az adasvételi szerzodést csak 2020. majus 8-an irta ala, miutan
ezen a napon a varos1-ban személyesen targyald tanul és torvényes képviseld1 kozott az alku
eredményeként a vételarat 225.000 EUR 06sszegre csokkentették ¢s megallapodtak az opcids
jog alperesre val6 atruhdzasarol és a 100.000 EUR opcios dij vételar utolso két részletébe valod
beszamitasarol. 2020. majus 8-an a pandémia miatt is nem volt lehetdségiik ligyvédet bevonni
a magyarorszagi iigyvédek altal korabban eldkészitett szerzddés tervezet modositasa és
véglegesitése érdekében. Ezért a vételar csokkentd megallapodast varosl-ban 1ényegében
mindkét fél részérdl a tulajdonosok azzal egyidejiileg irtdk ald, ahogy Magyarorszagon az
alperes bejegyzett ligyvezetdje aldirta a felperes bejegyzett ligyvezetd részérél majus 6-an
mar alairt adasvételi szerzddést. E targyalas sordn tanul a felperesi tarsasag tagi hatarozataval
igazoltan képviseleti jogot is biztositott maganak. A vételarcsokkentés konyvelési, szdmlazasi
szempontbol vald kezelése érdekében sztorndszamla kiallitdsdban allapodtak meg, amit a
szerzO0désmodositasban rogzitettek is. Ennek értelmében a felperesnek egy 500.000 EUR
értekli szdmlat kellett kidllitania, majd késébb kellett volna kiallitania az engedmény
Osszegérdl szolo szamlat. Erre azért volt sziikség, hogy a felek teljesiteni tudjak az eredeti
adasvételi szerzOdést is, valamint a vételar csokkentd megéllapodasban foglaltakat is. Az
adasvételi szerzddésben nem szerepelt teljességi zaradék, és egyébként sem sziikséges a
szerz6dés szovegében rogziteni, hogy a vételar milyen modon keriil megfizetésre. Véleménye
szerint az alperes allitdsat tamasztja alad az, hogy tanul a felperest tulajdonld Kft.1-ben
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fennallo iizletrészét 2020. december 9-én névértéken adta el Személyl.nek, am ha a
felperesnek még tobbszazezer EUR 0sszegli kovetelése lett volna, nyilvan nem 3 millié Ft-ért
adta volna el iizletrészét.

[20] Allaspontja szerint a kolesonds és egybehangzé szandék megvalosult, azt
jognyilatkozatukkal kifejezték, ami a Ptk. 6:69. §-a alapjan hatalyosult is. tanil a
vételarcsokkentd megallapodast arra jogosult képviseloként irta ald. Hivatkozott arra is, hogy
a Ptk. 3:112. § (3) bekezdése szerint az egyediili tag az ligyvezetonek utasitast adhat, és a Ptk.
6:18. § (2) bekezdése alapjan is képviseldonek kell tekinteni, hisz az alperes nevében végig
eljaro személy, torvényes képviseld1 nem is taldlkozott a felperes akkori ligyvezetdjével. A
felperes Ctv. 22. §-ara valo hivatkozasa irrelevans, mivel az alképviselet és a latszatképviselet
szabalyait akkor kell alkalmazni, ha cégjegyzékbe be nem jegyzett képviselo jar el

[21] A 2021. februdr 26-i szerz6désmodositast illetden kifejtette, hogy az torvényes
képviseld1 tudta nélkiil tortént.

Az elsofoki birdsag dontése és indokai
[22] Az els6foku birdsag a keresetet elutasitotta és rendelkezett a perkdltségrol.

[23]  Eldljaroban leszdgezte, a perben vita elsésorban abban volt, hogy a felek a 2020.
majus 6-1 keltezésli adasvételi szerzOdésben szerepld vételarat 2020. majus 8-an
csokkentették-e, ezt megelézéen aldirtak-e marcius 3-4n opcids szerzOdést ¢s majus 8-an
opcios jog gyakorlasat atengedd megéllapodéast, ¢és mindezek kihatnak-e a felek
jogviszonyara.

[24] Kiemelte, hogy az alperes mar a per eldtt, az elsé — fizetési felszolitasra adott 2021.
junius 9-i— nyilatkozataban a vételar csokkentését allitotta, amint a perben is. Ezért elséként a
masik oldalrdl eljart tanul tant vallomasat értékelte és megallapitotta, hogy vallomasa
ellentmondasos volt. Nem a valdsagnak megfeleléen nyilatkozott arrdl, hogy az oltas hianya
akadalyozhatta az utazast, mivel 2020. tavaszdn a Covid-19 jarvannyal szemben még nem
1étezett oltas. Azt is valotlanul allitotta, hogy Osszes cégét atadta a fiainak, mivel a Kft2-nek
tulajdonosa és egyben ligyvezetdje volt és jelenleg is az. Vallomésa érdemben relevans
tényekben 1is tartalmazott ellentmondasokat. A 2020. majus 8-i vételarcsokkentd
megallapodasrol (A/11) elészor Gigy nyilatkozott, hogy aldirta, majd Ggy, hogy a masodik
oldalt nem irta ala, illetve arra nem emlékszik, majd végiil azt allitotta, hogy azt nem irta ala.
A tanu 100.000 EUR vételar csokkentésrdl nyilatkozott és egy ilyen tartalmti megallapodas
masolati példanyat mutatta be. Az opcios szerzddés aldirasat nem ismerte el, de azt igen, hogy
2020. marciusaban 100.000 EUR készpénzt atvett. Ugyanakkor ez nem lehet 6sszefiiggésben
a vételar csokkentéssel, mert ez esetben a vételar 6sszege csokken €s nem kell az alperesnek
tovabbi 100.000 EUR-t megfizetnie a felperes részére. A tant a tobbszor elmondta, hogy az
okiratokon szerepl6 aldirasok olyanok, mint az § aldirasai, de az alairasat lemasoltak.

[25] Az elsofoku birosag tanul ellentmondasos vallomasara tekintettel szavahihetdségének
ellendrzése érdekében irds- és okmanyszakértdt rendelt ki, mivel nyilatkozata esetleges
technikai irathamisitdsra utalt. Ramutatott, hogy a tanu viszont olyan jellegii nyilatkozatot
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nem tett, hogy mas személy kézzel hamisitotta oda az aldirasat. Vallomasa szerint az alairdsok
olyanok, mint az 0vé, az alairdsat tobbszor lemasoltdk. Az elséfokll birdsag szakértol12
okmanyszakértd ¢és szakért6ll irdsszakértd egyesitett szakvéleménye alapjdn azonban
megallapitotta, hogy a tanil nevéhez k6tédd névleirasok mind valodi kézirds, nem masolat,
nem technikai irathamisitassal késziilt, valamint egy kéztdl, tehat ugyanazon személytdl
szarmaznak, €s természetes irasképlick. A szakvélemény ezzel egyértelmiien cafolta a
tanavallomasban eldadottakat. Kiemelte, hogy az iradsszakértd a névleirasok vonalvezetésében
rendhagy¢ iraskoriilményre, irastorzitdsra vagy irdshamisitdsra utald jelet nem taldlt, azt
természetes irasképilinek mindsitette. Ebbdl megallapithato az is, hogy nem harmadik személy
hamisitotta az iratokra az aldirdst, mert hamisitas esetén irashamisitasra utalo jelek lettek
volna a vonalvezetésben, és a névleirdsok nem lettek volna természetes irasképliek.

[26] Az elsofoku birdsag ezért a fenti 1ényeges ellentmondésok miatt taniil tantivallomésat
a bizonyitékok korébol nagyrészt kizarta. Utalt arra, hogy tanul alairasaval kapcsolatos
tovabbi bizonyitds nem volt lefolytathatd, mert nem jarult hozza irdsanak elemzéséhez és
kiilfoldi allampolgarként vele szemben kényszeritd eszkoz nem alkalmazhat6, valamint a Pp.
rendelkezésének hidnyaban aggilyos lenne a tanti aldirdsminta adasara vald kotelezése.
Emellett a felperes sem szolgaltatott olyan eredeti okiratot, amelyen nem vitasan tanal
alairasa szerepel.

A felperesnek az okiratok valddisaga és keletkezési idejiik vizsgalatara vonatkozd szakértdi
bizonyitasi inditvanyat — az utdlagos bizonyitas feltételei hidnyaban — figyelmen kiviil hagyta,
mivel azt olyan 0j tényre alapitotta, amely a polgari perrendtartasrol sz6lo 2016. évi CXXX.
torvény (a tovabbiakban: Pp.) 214. § (5) bekezdése alapjan nem vehetd figyelembe: A
felperes ugyanis valaszirataban a ,,megallapodast aldird tanalrdl” nyilatkozott és az okirat
valds tartalmat vitatta. A perfelvétel lezardsat kovetden viszont tanu3 tanuvallomasdra
hivatkozva a 86. sorszamu beadvanyaban 0j tényként azt allitotta, hogy a perbeli okiratok
nem a keltezésiik idépontjaban késziiltek és azokat nem tantl irta ald. Ez utobbival az
okiratok valddisagat vitatta. A Kuaria Pfv.V.21.932/2018/9. szama hatarozatara utalva
ramutatott, hogy az okirat valodisaganak vitatdsa azt jelenti, hogy nem a kidllitotol szarmazik
az alairds, ami nem azonos az abban foglalt tartalom valosadganak vitatasaval. A felperes
azonban meghatalmazottja, tani4 utjan maga is részt vett 2021. nyardn azon a varoslban
tartott talalkozon, ahol az okiratok bemutatasra keriiltek. Allitisa szerint ugyan az okirat csak
felmutatésra kertilt, azt nem tudta elolvasni, de ezt egyrészt a tanuvallomasok nem igazoljak.
Masrészt a perfelvétel lezarasaig is volt lehetdsége mas résztvevoktol tajékozodni arrdl, hogy
voltak-e alairdsok az okiratokon. A felperesnek tehat nem tant3 tanuvallomdsabol kellett
¢észlelnie azt a tényt, ha az okiratok nem voltak alairva, ha pedig nem észlelte, akkor is
onhibajabol nem tette meg a sziikséges intézkedéseket a tények felkutatdsahoz. Az iratok
keletkezési idejét illetden pedig a valaszirataban utalasszerti nyilatkozatot tett arra, hogy a
megallapodds késObb sziilethetett, amit egyéb koriilményekbdl kovetkeztetett, azonban
tényként csak tanu3 tantvallomdsara hivatkozva Aallitotta. Ugyanakkor a birosag a
késobbiekben kifejtettek szerint az alperestdl konfliktusban elvalt tanii3 tantivallomasaban
szerepld e tényekrdl megallapitotta, hogy nem felelnek meg a valosédgnak.

[27] Az alperes altal 303. sorszam alatt eredetben is csatolt okiratok koziil a 2020. marcius
3-an kelt, a Helységl hrsz.1.-0 ingatlanra vonatkoz6 opcids szerzddést (A/7.) illetéen
kiemelte, hogy azt a felperes oldalarol tanul irta ala, mely szerint a 100.000 EUR djjat 1
héten beliil kell megfizetni az alperesnek. A szerzddésen is feltiintetésre keriilt, hogy az
Osszeg megfizetése 2020. marcius 6-an megtortént, valamint rendelkezésre allt 100.000 EUR
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Osszegre a 2020. marcius 6-1 a pénztari kifizetési bizonylat (A/8.); mindkettdn tanul
alairasaval.

tani14 tanu latta a tana1 €s torvényes képviseld1 alairasat tartalmazo opcids szerzddés eredeti
példanyat, és az opcids jog gyakorlasarol szolo szerzodést is. tanil3 tanu pedig tudott arrol,
hogy 2020. marcius 6-an kifizetésre keriilt az opcids dij, latta is az irodaban a pénzt, és
egyértelmii volt szdmara, hogy 100.000 EUR tanul részére ezen opcids szerzddés szerinti dij
volt. tan117 tanu jelen volt az opcids szerzddés alairasakor, amit a felperes részérdl tanul irt
ala és a 100.000 EUR opcios dij a pénztarbol kertilt kifizetésre részére. tanul6 tani tudott az
opcids szerzodésrol, latta, ahogy azt tanul alairta, és részt vett a 100.000 EUR opcios dij
kifizetésében.

[28]  Noha tant3 tani nem tudott e szerzodésekrol és tanu4 szerint a 100.000 EUR nem
kertilt be a felperes konyvelésébe, az els6fokll birdsag elutasitotta a felperes arra vonatkozo
bizonyitasi inditvanyat, hogy az opcids Osszeg az GmbH1 bankszadmlajardl ¢és a pénztarbol
kikeriilt. Egyfeldl szerzddés igazolja, hogy az GmbH1 100.000 EUR opcids dijat volt koteles
fizetni a felperesnek, és ennek kifizetése a szerzddésre is ravezetésre keriilt, valamint
pénztarbizonylat is rendelkezésre allt. Maga tanal tant is elismerte 100.000 EUR atvételét, és
annak a felperes részére torténd atadasat allitotta. A pénzt ugyan az arengedményhez
kapcsolta, de abban a korben ez értelmezhetetlen, mivel az alperesnek az arengedmény
Osszegét nyilvan nem kellett kifizetnie a felperes részére. A felperes pedig nem hivatkozott
semmilyen, az opcios szerz0déstdl eltérd olyan megallapodasra, amely alapjan az alperest
(vagy az GmbHI1-t) pénzfizetési kotelezettség terhelte a felperes irdnyaba. A felperes a
bizonyitékokkal dsszhangban nem 4ll6 feltételezésén kiviil nem adott el olyan koriilményt,
amely indokolta volna a perben nem all6 GmbH1 pénziigyi adatait vizsgalatat.

[29] A 2020. majus 8-an kelt opcios jog atruhazasrol szolo szerzddést (A/10.) illetden
ramutatott, hogy az opcios szerzddés 5. pontja lehetdséget biztositott az GmbH1 szdmara az
opcids jog atruhdzasara és azt a felperes nevében tanul aldirta. tan(113 tant és tani17 tana
kozvetlen tapasztalattal rendelkezett ezen szerzddés alairasarol. Az elséfoku birdsdg nem
tartotta relevansnak a felperes azon hivatkozasat, hogy az atruhazéas haromoldalu jogviszony,
ezért az alperesnek is ala kellett volna irnia. E megallapodésnak ugyanis csak annyiban van
jelentdsége, hogy egyrészt a felek tudomasul vették, hogy az alperes lesz a vevd és
ténylegesen igy is tortént az adasvétel. Masrészt ezzel a felek tudomasul vették azt is, hogy az
opcids dij beszamitasra keriil a vételarba, amit mar az opcios szerz6dés is tartalmazott. Mivel
az alperes is e megallapodasnak megfelelden jart el, az adasvételi szerzédést 6 kototte meg €s
irta ald, igy az opcids jog atruhazasrol szold megallapodas teljesedésbe ment, és ezzel az
opcios szerzOdés is teljesiilt. A Pp. 214. § (5) bekezdése alapjan figyelmen kiviil hagyta a
felperes perfelvétel lezarasat kovetéen tett azon 10 hivatkozasat, hogy az opcids jog
gyakorlasarol szold szerzédés az ingatlan megosztas eldtti helyrajzi szamat tartalmazza, igy
nemlétezd ingatlanra vonatkozik. A csatolt tulajdoni lap szerint ugyanis a perbeli hrszl-0
ingatlan a 200555//2/2020.03.24. szamu bejegyz6 hatarozattal a helységli hrsz.1.- ingatlan
megosztasaval alakult ki, ezért a felperes e tényrdl mar a perfelvétel lezarasat megelézden
tudhatott, hisz a szerzddést az alperes ellenkérelméhez csatolta és a tulajdoni lap adatai is
ismertek voltak.

[30] A 2020. majus 8-an kelt vételarcsokkentésrdl szold6 megallapodas vonatkozasaban
(A/11.), rogzitette, hogy azt az alperes részérdl torvényes képviseldl, a felperes részérdl tanal
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irta ala. Mivel a felperes feltételesen vitatta az okirat valos tartalmat, az alperesnek kellett
bizonyitania, hogy a felperessel 2020. mdajus 08-an megallapodast kotott a vételar
csokkentésérdl, az altala hivatkozott dsszegben. Az elséfoku birdsag ezt bizonyitottnak talalta
¢s a tanuvallomasok mérlegelése alapjan a tobb tanu egybehangzd vallomasaban foglalt
tényeket fogadta el tani3 tantivallomasaval szemben, akinek jogviszonya konfliktusos helyzet
miatt sziint meg az alperesnél. Kiemelte, hogy tanil7 tanu, tanul4 tanu és Herbert tanti13
tant 300.000 EUR koriili arengedményrdl tudott. tani14, tanl3, tantil7 és tant16 tantkat
elfogulatlannak tartotta, mivel nem az alperessel, hanem az GmbH1-val alltak kapcsolatban
és a kapcsolat megbizasi jogviszony volt. Hangsulyozta, a tényekrél a jelenlévdk
rendelkeznek ismeretekkel, és Onmagéaban az a koriilmény, hogy 6k valamilyen kozvetett
modon kotddnek a félhez, nem zéarja ki a tantivallomasok figyelembevételét, kiilondsen
tekintettel arra, hogy a lényeges kérdésekben a vallomasuk egyez6 volt.

[31] Ramutatott, hogy az okmanyszakértd valamennyi eredeti okirat minden lapjanak
teljes papirfeliiletét megvizsgélta. Megallapitotta: Az iratok lapjain semmilyen utolagos,
céliranyos mechanikus sériilésre, vegyszeres beavatkozasra utaldé nyomok, lumineszcencia
valtozasok nincsenek, ilyen beavatkozdsok nem valtoztattdk meg az irat tartalmat, sem az
alairdsok, sem a nyomtatott szovegek ¢és a datumok irasképét. A lapokon korabban, a
jelenlegitdl eltérd kézirdsos vagy nyomtatott szoveg nem volt, azaz az iratokra a jelenlegi
szovegtartalom mellett keriiltek a névleirasok. A fentiekbdl kdvetkezden az eredetiben csatolt
iratok (opcids szerzddés, opcios dij atvételi elismervény, opcios jog gyakorlasat atengedd
szerzOdés, vételar csokkentd megallapodas, ligyvezetdi kinevezés) nemcsak tobb tant
vallomadsa szerint valos tartalmuak, hanem azt az okmanyszakértoi vélemény is alatdmasztja.

[32] A tanul tanuvallomasa soran felmutatott eltérd Gsszegli vételar csokkentésrdl szolo
irat vonatkozasaban kiemelte: Annak eredeti példanya nem all rendelkezésre, noha a birosag
tajékoztatott arr6l, hogy a feleknek eredetiben kell bemutatni az &ltaluk hivatkozott
okiratokat. Emellett a tantivalloméasokbol megallapithatdan a felek vételar csokkentésrol szolo
megallapoddsa tobb oras, konfliktusos folyamat sordn alakult ki, tobb tervezet kertilt
megsemmisitésre. Ezzel szemben az alperes altal hivatkozott megallapodas eredeti példanya
rendelkezésre allt, az valds tartalmu, azon valddi, természetes irasképt aldirds szerepel, és
tobb tand vallomasaban 300.000 EUR koriili arengedményrdl tett nyilatkozatot. Ertékelte
tovabba, hogy a Kftl a felperesben 1év6 lizletrészét eladta

Személyl.nek 3 milli6 Ft névértéken. E vételarbol is arra kovetkeztetett, hogy — a felperest
terheld hivatkozott tartozasok dsszege ellenére — nem lehetett a felperesi cégnek nagy Osszegii
vételar kovetelése figyelemmel a 125.000 EUR alperes altal korabban megfizetett 6sszegre €s
a 100.000 EUR opcids dijra is.

[33] A vételar csokkentd megallapodas alakisagat, az iigyvédi ellenjegyzés hianyat illetéen
kiemelte, hogy a 2020. majus 6-i keltezésti adasvételi szerz6dést mindkét fél érvényes és
hatalyos szerzddésnek tekinti. Az ingatlan-atruhazasi szerzddés érvényességérdl szolo XXV.
szamu Polgari Elvi Dontésre utalva leszogezte, hogy az irdsbeliség érvényességi
kovetelményének az egyszerli maganokirat is megfelel, ezért a vételar csokkentd
megallapodds is megfelel az adésvételre vonatkoz6 irdsbeliséggel kapcsolatos torvényi
kovetelménynek a Ptk. 6:191. § (3) bekezdésében, 6:6. § (1)-(2) bekezdésében ¢és 6:7. § (2)
bekezdésében foglaltakra figyelemmel. Az {igyvédi ellenjegyzés csupan a tulajdonjog
ingatlan-nyilvantartasi bejegyzéséhez sziikséges, de nem érvényességi kelléke sem a
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szerzOdésnek, sem a modositdsnak. Az aldirast illetden pedig nem sziikséges pecsét az
okiratra, elegendd, ha a megallapodason a cégnév eldirt formaban megjelenik.

[34] A felperes altal hivatkozott adminisztracios, technikai jellegli, esetleges apré
ellentmondasok (pl. kozlemény rovatban vételar részlet; az ligyvéd esetleg nem tudott a
vételar csokkentésrdl; az ingatlannyilvantartasi bejegyzés idopontja, a szamla kiallitasaval
kapcsolatos felvetések; a vételar csokkenté megallapodas foldhivatalba vald benyujtasanak
hianya) tekintetében rogzitette, hogy mindezek nem dontik meg a vételar csokkentésrol sz61o
megallapodas érvényes létrejottét. Amint az sem donti meg, hogy a mas jogagak szerint
vezetendd nyilvantartasokban (konyvvitel) mely tények vannak feltiintetve, kiilonos
tekintettel arra is, hogy a felperes maga sem adott magyardzatot arra, hogy tanul —
tanivallomésa szerint — milyen jogcimen fizetett be 100.000 EUR-t a felperesnek. A szdmla
storn6zassal kapcsolatos felvetések pedig megitélése szerint nem a felperesi, hanem az
alperesi allaspontot tamasztjak ala, mert a vételarat csokkentd megallapodas miatt kellett
kés6bb stornoszamlat kiallitani. A 2021. februar 26-an kelt szerz6désmodositas sem cafolja a
vételar csOkkentd megallapodas létrejottét és érvényességét, mivel tani3 tanavallomasa
szerint az alperes nevében a jelen tlgylettel kapcsolatban mindvégig eljard torvényes
képviseld1 a megallapodasrol nem tudott, a létesitd okirat szerint pedig tani3 az alapitd
hozzajarulasa nélkiil nem irhatta ald. Hangsulyozta, hogy a birdsdgnak az dsszes koriilményt
egyenként és Gsszességében is a polgari jog szabalyai alapjan kellett értékelnie, mig a mas
jogagi szabalyok alapjan mutatkozo6 kisebb ellentmondasok nem olyan sulyuak, amelyekbdl
az kovetkezhetne, hogy polgari jogi értelemben nem flizédik jogkdvetkezmény az alperes
altal csatolt okiratokhoz.

[35] Ramutatott, hogy a felperes levezetésében is mutatkoznak ellentmondéasok. Példaul
tanil tanuvallomasa szerint 100.000 EUR-t a felperes pénztaraba befizetett, de a felperes
ennek okéira nem tudott magyardzatot adni. Arra sincs okszerli magyardzat, hogy az Kftl
miért névértéken adta el az ilizletrészt, ha valdban jart a felperesnek még a méasodik ¢és
harmadik vételarrész, amint arra sem, hogy a felperes konyvelésében miért nem jelenik meg
legalabb a tanul altal is elismert 100.000 EUR éarengedmény Osszege.

[36] torvényes képviseld1 és tanul felperes altal vitatott képviseleti jogat illetden — mivel a
cégjegyzékbe a kérdéses idészakban nem voltak bejegyezve tligyvezetdként — a Ptk. 6:18. §
(2) bekezdése szerinti latszaton alapul6 képviselet megvaldsulasat vizsgalta.

[37] torvényes képviseldl tekintetében megallapitotta, hogy az alperes az ¢ eljarasat
jovahagyta, és az alperes a peres eljards sordn is jovahagyd nyilatkozatot tett, ezért Ot
képviselonek kell tekinteni a Ptk. 6:14. § (1) bekezdése (alképviselet szabalyai) alapjan.
Emellett a Ptk. 6:18. § (2) bekezdése (latszaton alapuld képviselet szabdlyai) alapjan is
képviseld, mert valamennyi tanu vallomasa igazolja, hogy mindvégig & vett részt az
alkufolyamat és a feltételek alakitasa soran.

[38] tanul vonatkozasiban rogzitette, hogy a perbeli idészakban szorosan kapcsolodott a
felpereshez, mert a felperes egyediili tagja, a Kftl onallé képviseleti joggal rendelkezd
igyvezetdje és egyediili tagja volt. A tanal képviseleti jogat igazolo, 2020. majus 8-an kelt —
a szakértéi bizonyitassal igazoltan valodi, természetes irasképli aldiras alapjan — az 4ltala
alairt tagi hatdrozattal tanul iigyvezetdoveé keriilt kinevezésre. Az okiratrél az alperes
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tudomassal rendelkezett, ezért alappal feltételezhette, hogy tanul jogosult eljarni a felperes
nevében. A Ptk. 3:21. § (3) bekezdése szerint az ligyvezetdi megbizas az elfogadassal jon
létre, ezért nincs jelentdsége annak, hogy a (deklarativ hatalyt) cégjegyzékben iigyvezetoként
nem keriilt feltiintetésre. Ebbdl kdvetkezden a 2020. majus 8-an aldirt okiratok soran tanul
mint iigyvezetd jart el. Ezzel valamennyi megelézden aldirt okirat ¢és eljarasa is
jovahagyottnak tekintendd, azokhoz is joghatas kapcsolodik a Ptk. 6:14. § (1) bekezdése
szerint. A felperes altal hivatkozott Ctv. 22. § (4) bekezdését illetden megallapitotta, hogy
ennek értelmében az alperes, mint harmadik személy hivatkozhat olyan okiratra, amely
tekintetében a felperes nem tett eleget bejelentési kotelezettségének és a cégjegyzékbe
bejegyzett adatokkal szemben is helye van az ellenkezé bizonyitdsanak. (BDT2022. 4542.)
Az alperes a csatolt tagi hatarozattal tehat igazolta tanil képviseleti jogat.

[39] tanal képviseleti jogat a Ptk. 6:18. § (2) bekezdése szerinti latszaton alapuld
képviselet szabalyai alapjan is fennallénak tartotta. Rogzitette, hogy a felperes mar a 2019.
december 4-1 e-mailben az elsd ajanlatat tanul ajanlataként kiildte meg az alperesnek és
innentdl mindvégig tantl ¢€s torvényes képviseldol targyalt egymadssal valamennyi tanu
egybehangzo6 vallomasa alapjan. Kiemelte, hogy nemcsak a vételarcsokkentd megallapodas,
hanem minden mas megallapodads soran Ok ketten jartak el. A 2020. marcius 12-i
megbeszélésen is az errdl késziilt jegyzOkonyvvel és tani3 tantivallomésaval igazoltan is a
felperes nevében tanul ¢€s tigyvédl (ligyvéd) vett részt. Az alperes joggal feltételezte, hogy az
igyvéd mellett olyan személy van jelen a felperes oldalardl, aki jogosult eljarni. A felperes
perbeli id6szakban bejegyzett ligyvezetdje, tani2 tantvallomésa szerint is ¢ csak tanul
utasitasa alapjan jart el, és az alkufolyamatban is a felperes részérdl tanul jart el, 2020. aprilis
17-ig 6 arr6l sem tudott, hogy kivel targyal. tanil nem avatta be tani2ot sem ebbe, sem mas
igyletbe, és a pénziigyekbe sem; szerepe abban mertilt ki, hogy a 2020. majus 6. napjara
keltezett adasvételi szerzddést tanul utasitdsara alairta. Nem fogadta el a felperes azon
hivatkozasat, hogy ha tanil ald is irt valamit, azt a Kft2 nevében tette, aki
ingatlankozvetitoként jart el az ligyben. Az okiratok (opcios szerzddés, opcids dij atvételérol
sz016 irat, opcios jog atengedésérodl szold megallapodas, vételar csokkentd megallapodas, tagi
hatarozat) ugyanis mind azt igazoljak, hogy a felperes nevében jart el, mert azokon minden
esetben félként, illetve alairoként a felperes kertilt feltlintetésre, mig a Kft2 egyetlen okiratban
sem szerepelt. tanul csak az ingatlankozvetitési szerzodést irta ala a Kft2 nevében, ami a
perbeli jogviszonyra nem hat ki.

[40] Az elséfoku birdsag mindezek alapjan arra jutott, hogy az opcios szerzddés, az opcids
jog atengedésérdl szoldo megallapodas ¢és a vételar csokkentésérdl szolo megallapodas
érvényes ¢€s hatdlyos, az abban foglaltak a felek jogviszonyara kihatnak, ezért az alperes a
csokkentett vételarat volt koteles megfizetni a felperesnek és abba beszadmitott az opcios dij
is.

[41]  Végezetiil kifejtette, hogy nem vizsgalta az alperes altal az érdemi targyalasi szakban
helytelentil jogi érvelés cimén eldadott, de valdjaban — engedélyezés iranti kérelem nélkiil
eléterjesztett — ellenkérelem-valtoztatdsnak mindsiilé azon tovabbi védekezését, 0j anyagi
jogi kifogasat, hogy a felperes felszolitasai id6eldttiek voltak, nem feleltek meg a szerzddés
rendelkezéseinek, ezért elallasi nyilatkozata ezokbol is jogszeriitlen volt. Levezette azt is,
hogy ellenkérelem-valtoztatasnak helye sem volt, mert a keresetlevél valamennyi relevans
adatot e korben tartalmazott, am az alperes vitatasa és védekezése a perfelvétel lezarasaig
csak a modositott vételar teljes megfizetése miatti késedelem hidnyara terjedt ki.
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[42] Az alperesnek az érdemi targyaldsi szakban a Ptk. 6:212. § (2) és 6:213. § (1)
bekezdésére hivatkozassal eldadott — érvelése szerint hivatalbdl is vizsgalandd — azon érdemi
védekezésével kapcsolatban, hogy az eredeti allapot az alperes beruhdzédsai folytdn
természetben nem allithatd helyre, valamint a felperes nem képes a megtfizetett vételar
visszafizetésére a kovetkezOket fejtette ki: Az eredeti allapot természetbeni helyreallitasa a
felek szerzddéses jogviszonyaval 0sszefiiggésben értelmezendd, a birosagnak hivatalbdl csak
azt kell vizsgalni, hogy az alperes az ingatlan adasvétel megkotésének idépontjaban fennalld
jogi allapotaban (tovabbi terhektdl mentesen) az ingatlan tulajdonjogat vissza tudna-e adni, az
ingatlan nem semmisiilt-e meg, A beruhdzasok irrelevansak, mert azok a szerzddéses kotelem
tartalmatol fiiggetleniil keletkeztek, ezért rendezésiik nem az eredeti allapot helyreallitasa
korében, hanem egyéb jogviszony keretében értelmezendd. A dolog értékének és allaganak
valtozasa kiilon jogcimen rendezhetd (pl. raépités, jogalap nélkiili birtoklas, jogalap nélkiili
gazdagodas, kartérités), amint azt a Févarosi [téltabla 4.P£.20.688/2024/5. szamu hatarozata
is kifejti. A beruhazasoknak jelen perben csak abbol a szempontbol volt jelentdsége, hogy ha
a felperest hasznalati dij illetné meg, azt a beruhdzasok nélkiili allapot szerint lehet
meghatarozni. A felperesnek a hivatalbol vizsgalandod teljesitoképességét illetden pedig arra
utalt, hogy azt nem kellett vizsgélnia, mert megallapitotta, hogy az alperes a kialkudott
vételarat megfizette, késedelem hianydban nem valositott meg szerzodésszegést, igy a
felperes nem volt jogosult az elallasra. Ugyanezen okbol melldzte a jogalapi bizonyitassal
parhuzamosan a hasznalati dij Osszegére lefolytatott szakértdéi bizonyitds eredményének
érdemi értékelését és sziikségtelennek tartotta annak tovabbi kiegészitését is. E korben csupan
megjegyezte a felek eltérd jogi allaspontjara tekintettel, hogy a felperes nem az elméletileg
lehetséges hasznositashoz igazodd hasznalati dijra jogosult, hanem a hasznalati dijjal érintett
idoszakra nézve a felperes részére ténylegesen rendelkezésre allo tények, és engedélyek
alapjan. A felek egyéb bizonyitasi inditvanyanak teljesitését is mint sziikségtelent melldzte.

A fellebbezés

[43] A felperes fellebbezésében elsddlegesen az els6foku itélet megvaltoztatisaval a
keresetének megfeleld itélet meghozatalat, masodlagosan annak hatdlyon kiviil helyezését
kérte.

[44]  Allaspontja szerint az elséfokil birdsag a Pp. 379. § (1) bekezdését sértve a relevans
tényeket részben tévesen allapitotta meg, a bizonyitékok nagyrészét sulyosan okszertitleniil
mérlegelte, igy téves jogi kovetkeztetéseket vont le, valamint szdmos tény, bizonyiték
figyelembevételét mellézte, mellyel megsértette a Pp. 346. § (5) bekezdése szerinti jogi
indokolasi kotelezettségét. Emellett tévesen értelmezte a Ptk. 6:18. § (2) bekezdése szerinti
latszatképviseletre vonatkozd szabalyokat, ami dnmagaban megalapozatlanna teszi az itéletet.
Végill mindezekbdl kovetkezéen a  felperes eldllasanak  jogszerlisége folytan
megalapozatlanul melldzte a hasznalati dijjal kapcsolatos szakvélemény kiegészitése irdnti
felperesi inditvanyt, illetve a szakvélemény értékelését, valamint a Ptk. 6:227. § (2) bekezdése
szerinti hasznalati dij irdnti kereseti kérelemrdl vald dontést, annak felperes szdmara valo
megitélését.

[45] Sérelmezte, hogy a birdsag szinte kizardlag a bizonytalan koriilmények kozt 1étrejott
alperes altal hivatkozott okiratokat és alperesi iizleti korbe tartoz6 tanuk vallomdsait vette
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figyelembe, mig — az els6foku itélet szerint is kiemelkedd jelentdségli — tantil tanuvallomasat
valds és redlis okok nélkiil kirekesztette a bizonyitékok korébol.

[46] A felperes szerint tanul tanu ugyanis teljes hatarozottsaggal allitotta, hogy — a
vételarcsokkentd megallapodas eltérd szovegezésii példanyat kivéve — az alperes altal
hivatkozott okiratokat sosem latta, azokat nem irta ala, €s tisztdban volt azzal, hogy a felperes
képviseletében csak az tigyvezetd tehet nyilatkozatot. Az alperes altal hivatkozott
vételarcsokkentd megallapodas (A/11.) tehat nem valds okirat, mert a tanit mas tartalmu iratot
mutatott be az osztrak birdsdgon, mig az alperesi iratra azt nyilatkozta, hogy ,, nem latta és
ilyet 0 nem irt ala.” Kiemelte: a tani az elé tart alperesi iratra azt adta eld, hogy a
vételarcsokkentd megallapodast abban a formdban kapta meg, amit a kezében tart; ,,a
masodik oldalon lévo alairas nem az enyém, mivel nem emlékszem rd, ” valamint nem téptek
szét és készitettek tobb, 0j okiratot; mig a jegyzOkonyv 8. oldaldn Osszefoglaldoan a 2020.
marcius 12-1 megbeszélésrol késziilt jegyzokonyv kivételével minden alperesi okiratra ugy
nyilatkozott, hogy nem irta ala. A tanu altal felmutatott vételarcsokkentésrdl szo6l6 irat csak
annyiban relevans, hogy a tani nyilatkozatanak hitelessége nem kérddjelezhetd meg.
Egyebekben pedig — eltekintve attol, hogy a tanu a felperes képviseletére nem volt jogosult,
igy arengedményt sem adhatott — akkor is a vallomésa szerint az arengedmény legfeljebb
100.000 EUR, nem pedig az alperes altal allitott 375.000 EUR.

A tanu vallomasanak kirekesztésére nem megfeleld magyarazat a Covid-oltas hianyaval
kapcsolatos nyilatkozata, mert az oltas hidnya valdban elvi akadalya, erds korlatja volt az
utazasnak, kiilondsen orszaghataron tulra. Ugyancsak megalapozatlan a Kft2-vel kapcsolatos
itéleti érv, mert a tanti vallomésaban az osztrak cégei fiainak val6 atadasarol nyilatkozatott.

A lényeges kérdésekben ugyanis a tanu vallomasa nem tartalmazott ellentmonddst, mert
konzekvensen nyilatkozott, hogy mivel nem volt iligyvezetd, nem volt jogosult a felperes
képviseletében alairasra és az alperes altal csatolt iratokat nem ismeri, az azokon szerepld
alairas gy néz ki, mint az 6vé, de ,, ez nem az eredeti”, ,,az alairasomat latszolag t6bbszor is
lemasoltak”, illetve ,, az okiratokon masolatban szerepel az aldairasom, azokat soha nem irtam
ala eredetiben.” Ezt szerinte megerdsiti a szakvélemény is, mivel abbol, hogy az aldirasok
kézirassal keriiltek az iratokra és nem madsolatban, még nem kovetkezik, hogy az aldiras
eredeti, azaz tanultdl szarmaznak, hisz maga taniil elmondéasa szerint ezeket nem irta ald,
szerinte ,,odamasoltak™ az alairasat, ami nem feltétlen technikai masolast jelent. Kifogasolta,
hogy noha a felperes inditvanya ellenére a birdsdg a szakvélemény kiegészitését melldzte,
mégis itéleti bizonyossag szintén megallapitotta, hogy nem harmadik személy hamisitotta az
iratokra az aldirast, mert a névleirasok természetes irasképliek és hamisitasra utalo jelek nem
voltak a vonalvezetésben. Sérelmezte azt is, hogy nem adta jogszabalyi és értelmezhetd
indokat az itélet annak sem, hogy miért nem rendelte el az aldirds tanaltdl szdrmazo
eredetiségének irasszakértdi vizsgalatat, hisz az itélettel ellentétben vitan felil a tanutol
szarmaz0 iratként rendelkezésre allt példaul a Kft2 szerzédése.

[47]  Kifogasolta tovabba, hogy az els6fokl birdsdg figyelmen kiviil hagyta az alperes
korabeli iigyvezetdje, tani3 tanuvallomasat elfogultsig okan, pusztan az alperessel vald
viszonyanak konfliktusos volta miatt. Ezzel szemben az alperesi tanuk iizleti kapcsolatdnak
fennallta ellenére Oket nem tartotta elfogultnak arra hivatkozassal, hogy nem az alperessel,
hanem az GmbH1 GmhH-val élltak csupan megbizasi jogviszonyban. Figyelmen kiviil hagyta
azonban, hogy ezaltal az alperes tulajdonosaval és egyediili tagjaval voltak jogviszonyban. A
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megbizasi jogviszonyt pedig a tanik bemondasara elfogadta, s6t tantl7 maga is azt
nyilatkozta, hogy alkalmazott volt. E koriilmények szerinte onmagaban megkérddjelezik a
tanavallomasok kétséget kizarod figyelembe vehetdségét. Emellett az itélet azon érve sem
fogadhat6 el a tantk elfogulatlansaganak aldtdmasztasara, hogy vallomasuk Iényeges
kérdésekben megegyezett, hisz ez épp azt erdsiti, hogy a részletekben nem egymashoz simuld
vallomasok alapjan nem voltak elfogulatlanok, hanem azt adtdk el6, ami az alperesnek
megfeleld volt.

[48] Allaspontja szerint az elséfoki itélet megalapozatlanul hagyott figyelmen kiviil,
illetve mindsitett ,,adminisztracios, technikai jellegli, esetleges apro ellentmondasnak™
szamtalan felperes altal hivatkozott perdontd koriilményt, melyek egyenként is kizarjak az
alperes allitasat:

[49] Az adasvételi szerz8dést 2020. majus 6-an irtdk ala a felek tigyvezetdi és csak majus
20-an nyujtottdk be a foldhivatalba, igy ha az alperes allitasa igaz lenne, akkor a hatdsagot
megtévesztve valétlan tartalmi iratot nyujtottak volna be a vételarat illetden. Eletszeritlen is,
hogy az alperesi alairast csak majus 12-én ellenjegyz6 ligyvédet a felek nem t4jékoztattak,
hogy modositottdk a szerzddést, azt ne adja be ebben a forméban a foldhivatalba, valamint
érthetetlen is, hogy majus 6-1 alairastol a majus 20-1 foldhivatali benyujtasig nem irtak a
vételarnak megfeleld uj szerz6dést. Az is érthetetlen, hogy az alperes altal 2020. junius 19-én
atutalt 105.000 EUR 06sszeg kozlemény rovataban miért ,, Teilzahlung,” azaz ,, részletfizetést”
tiintetett fel, ha az a teljes vételar, nem pedig annak csak egy része volt. Ugyanigy az alperes
2020. janius 11-én befogadta a felperes altal 500.000 EUR 6sszegrdl kiallitott szamlat, azt
nem kiildte vissza és nem kifogasolta, noha allitasa szerint a vételar csak 125.000 EUR volt és
375.000 EUR o6sszeget a felperes elengedett. A 2021. nyaron tortén ausztriai megbeszélésen
felmutatott 275.000 EUR elengedésérdl szolod okirat tartalma sem felelt volna meg a
valdsagnak, mert alperes szerint 375.000 EUR keriilt elengedésre.

Véleménye szerint alaptalan az az itéleti hivatkozas, hogy a birdésagnak a polgari jog
szabalyai alapjan kellet értékelni az eset sszes koriilményét, és mas jogagi szabalyok alapjan
mutatkozé kisebb ellentmondasok nem voltak olyan sulytak, amelyekbdl kovetkezden az
alperes 4altal hivatkozott okiratokhoz polgéri jogilag nem fiiz6dik jogkovetkezmény. A
birosagnak ugyanis valamennyi jogszabalyra tekintettel kell donteni. Ezzel a birdsag egyben
elismerte, hogy voltak més jogagi szabalyok alapjan mutatkoz6 kisebb ellentmondasok, de
ezeket sem feloldani, sem megmagyardzni nem tudta, és azt sem indokolta, hogy azok miért
sulytalanok. A felperes szerint kiemelt sullyal bir, hogy az atutalasi kdzleményben
részletfizetés szerepel, hogy a vagyonszerzési illetéket az alperes 500.000 EUR utan fizette és
konyveiben is ezen az értéken szerepeltette.

[50] Targyi tévedés az is, hogy a tanul altal atvett 100.000 EUR befizetésre €s felperes
konyvelésébe keriilt. A tani ugyanis csak azt nyilatkozta, hogy atadta magyarorszagi
titkarndjének, aki azt a bankba befizette. Arra azonban nem volt bizonyiték, hogy ezek
ténylegesen megtorténtek. Mivel ilyenrdl a felperesnek nem volt tudomadsa, arra magyarazatot
sem tudott adni, de igazolta is, hogy ilyen befizetés sem a pénztaraban, sem bankszamlajan,
sem konyvelésében nem jelent meg. Ha pedig igazoltnak kellene tekinteni a befizetését, az
sem igazolja, hogy alperes eleget tett 500.000 EUR fizetési kotelezettségének, mert még igy
is hianyzik 275.000 EUR. A 100.000 EUR arengedménynek pedig a konyvelésben nem kell
megjelenni, azért sem, mert ezt a felperes végig tagadta.
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[51]  Egyértelmiien cafolja az alperesi allitast a 2021. februar 26-i szerzddést kiegészitd
(modositd) okirat is, hisz azt nyilvan nem irta volna ala az alperes, ha mar nem volt tartozasa.
Ezen okirat a felek torvényes képvisel6itdl szarmazik és meg sem emliti az arcsokkentd
megallapodast, csak a majus 6-1 eredeti szerzddésre utal. A szerzddés 1. pontja még ki nem
fizetett vételarra utal, hisz ,,a vételar teljes kifizetésig” véllalt kotelezettséget arra, hogy nem
ruhdzza 4t az ingatlan tulajdonjogat. A IV. pont pedig azt is tartalmazza, hogy a felperes
elallasa esetén ,,a vevé daltal mar kifizetett eloleget és vételar-részleteket” csak akkor koteles a
felperes visszafizetni, ha tehermentes tulajdonjogat visszajegyezték. Téves ¢és iratellenes az
els6fokl birosag ezzel kapcsolatos azon allaspontja, hogy ennek nincs jelentdsége, mert
ennek megkotésérdl torvényes képviseldl nem tudott, és a 1étesitd okirat 6.4. pontja szerint
tanu3 ennek megkotésére az alapitd hozzajarulasa nélkiil nem volt jogosult. Az alapitd okirat
6.4. pontja ugyanis a pénziigyi kotelezettséggel jard és az ingatlant megterheld tligyletekre
vonatkozik, mig a szerz6dés kiegészités ezek egyike sem volt, ezért nem kellett az alapitd
hozzajarulasa. Egyébként pedig a Ptk. 3:31. §-a szerint az alapitd okirat szerinti korlatozas
harmadik személyekkel szemben nem hatélyos.

[52] Ugyancsak nem értékelt az els6foku birdsag tobb kronoldgiai képtelenséget: A 2020.
marcius 3-1 opcids szerzddésben feltiintetett 0125. helyrajzi szam nem lehet valos, mert ezen
helyrajzi szamon csak 2020. marcius 24-én jott 1étre ingatlan telekalakitas folytan. A 2020.
majus 8-1 opciods jog atruhdzasardl szold szerzdédésben pedig mint harmadik fél nem vett részt
az alperes, arrol nem is tudott, és 2 nappal korabban, majus 6-an megvette az ingatlant, ezért
nem szerepelhetett az adasvételi szerz6désben a 2 nappal késébb kotott opcios jog €s annak
ellenértéke. A 2020. majus 8-1 vételarcsokkentd megallapodds pedig tartalmazza, hogy
sztornoszamlakat allitanak ki a cs6kkentésrdl, holott ekkor nem tudhattak, hogy junius 11-én
egy 500.000 EUR 0Osszegli szamla lesz kiallitva, amit majd sztornézni kell. Arra sincs
magyarazat, hogy ekkor a felperes miért nem a csokkentett vételarrdl allitott ki szdmlat, ha
akkor mar megvolt a csokkentésrdl sz616 megallapodas. A 2020. majus 8-1 megallapodasban
a modositast a koronavirus jarvannyal indokoltak, holott ez méar majus 6-an is fennallt.

[53] A latszaton alapuld képviselet Ptk. 6:18. § (2) bekezdésének feltételei fennalltat is
tévesen allapitja meg az itélet. Hivatkozéasa szerint mind az eredeti, mind a 2021. februari
kiegészitd szerzodést a torvényes képviselSk irtak ala, akiket mindkét fél ismert. Epp azért
keriiltek bevonasra az iigyvezetok a folyamatos telefonos kapcsolattartasba, mert a jogszabaly
szerinti szerepet szantak nekik. Egy adasvételi szerzodésnél, ha iigyvédi ellenjegyzés kotelezd
¢s a foldhivatalba be kell adni, nem feltételezheti senki alappal, hogy az {ligyvezeton kiviil
mas személy a céget képviselheti, nevében alairhat, kotelezettséget vallalhat vagy jogot
engedhet el. A felek jogi képviseldvel jartak el és mindkét tulajdonos tapasztalt iizletember.
Erre tekintettel kizart a latszatképviselet olyan esetben, ha az allitdlagos latszatképviselok
mellett, veliik egyidejiileg a tényleges képviselokkel valo folyamatos kapcsolattartas all fenn.
Semmi nem zarta el a feleket attol, hogy a vitatott okiratokat az tigyvezetdik irjak ala.

[54] Részletesen kifejtette azt is, hogy a hasznalati dij Osszegére beszerzett egyesitett
szakvélemény mely okok miatt aggélyos.

A fellebbezési ellenkérelem
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[55] Az alperes az els6foku itélet helybenhagyasat kérte.

[56] tanal szerepét illetéen kiemelte, hogy mindkét tulajdonos sajat dontési
kompetencidjaba tartozonak tekintette az tlizleti dontéseket, minden jelent6sebb nyilatkozatot
¢s a tarsasdgokat is sajat céljaik szerint hasznaltdk, ami mind az iratokbodl, mind az 6sszes
tantivallomasbol egybehangzoan kitlinik. Mivel tanulnek siirgds volt pénziigyi forrashoz
jutnia, ezért kototte meg az opcids szerzdést is, amelynek alapjan még az adasvételi
szerz0dés megkotése elott, kvazi eldlegként kapott 100.000 EUR 0Osszeget. Mar a legelso
eladasi ajanlatot is ¢ kiildte. Az adasvételi szerzddésrdl szoldo 2020. marcius 12-i
megbeszélésen is 6 vett részt ligyvéddel a felperesi ligyvezetd nélkiil, mig az alperes részérdl
jelen volt ugyan tanu3, de tantivallomasa szerint is az errdl késziilt jegyz6konyvet neki nem
kellett alairni, csak a tulajdonosoknak és tigyvédeknek. Mindkét ligyvezetd tantvallomasa
szerint az adasvétellel kapcsolatos targyalasokrdl tudtak, de a 1ényeges kortiilményekrdl nem,
egymassal sosem targyaltak. torvényes képviselol sem talalkozott soha a felperes
igyvezetdjével, az adasvételi szerz6dés mégis létrejott a tulajdonosok targyaldsai
eredményeként. Az {ligyvezetok csak asszisztaltak a tulajdonosoknak, a dontéseiket
végrehajtottak, egyiknek sem volt érdemi szerepe a szerz6déskotési folyamatban, ily modon
minden esetben jovahagytak legalabb rautalo magatartassal a tulajdonosok eljarasat.

[57]  torvényes képviseldl képviseleti jogosultsagat illetden ramutatott, hogy az opcios
szerzOdést ¢és az opcids jog atruhdzéasardl szolo szerzddést az GmbHI1 torvényes
képviseldjeként irta ald. Az alperes nevében tett egy¢b nyilatkozatai tekintetében képviseleti
jogat az opciods jog alperesre valo atruhdzasat és elfogadasat illetden a 66/A/18. alatt csatolt
megerdsités, jovahagyas igazolja. A 2020. marcius 12-i, és a majus 8-i megbeszélésen valod
eljarasat, a vételarcsokkentéssel kapcsolatban megtett nyilatkozatai jovahagyasat a 66/F/19.
szamu irat igazolja. Utdbbi jovahagyasat az a 2021. junius 9. e-mail (F/11) és az alperes
jelenlegi ligyvezetdjeként az 51. szamu jegyzOkonyvben mint kozokiratban tett kifejezett
jovahagyo nyilatkozat is igazolja.

[58] tanal képviseleti jogat illetéen arra hivatkozott, hogy az opcids szerzddésben a
felperes nevében tett nyilatkozat utdlagos irasbeli jovahagydsdnak mindsiil az opcids jog
atruhdzasarol és a vételarcsokkentésrol szold 2020. majus 8-i iratok felperes nevében valod
alairasa, mivel azokat a 2020. m4jus 8-1 tagi hatarozat értelmében a felperes ligyvezetdjeként
irta ala. A felperesnek a cégjegyzék szerint 2020. majus 8. €s junius 2. kdzott tanu2 nem is
volt ligyvezetdje. Addig is rendszeresen képviseldként jart el, amit tani2 tanu vallomadsa is
megerdsitett azon nyilatkozataval, hogy az alkufolyamatot mindvégig tantil alakitotta, abba
Ot be sem avattak. Ezért szerinte a Ptk. 18. § (2) bekezdése szerinti latszaton alapulo, de a Ptk.
6:14. § szerinti alképviselet szabalyai alapjan is hatalyos nyilatkozatot tehetett. Hangsulyozta
ugyanakkor, hogy a Kuria Pfv.20.905/2013/5. szamu dontése (megjelent: BH2014. 303.)
értelmében az alképviseld nyilatkozatanak jovahagyasa nincs alakszerliséghez kotve, az akar
rdutalé magatartassal is torténhet.

[59] tani3 szerepét illetden kiemelte, hogy tanil5 és tani5 tanuvallomasa altal is
igazoltan, és az alapit6 okirat 6.4. pontja szerint is tisztaban volt vele, hogy a tulajdonos
utasitdsara irhatja ald a szerzddést és sajat vallomasa szerint is erre vart a polgarmesteri
hivatalban orakat, mert tudta, hogy a tulajdonosok az arrdl egyezkednek.
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[60] A vételarcsokkentés indokaival kapcsolatban kifejtette, hogy az alperes ¢élt a kedvezd
iizleti lehetoséggel és ra tudta venni tanult a vételar csokkentésre. A szerzédés megkotése és
a vételarfizetés ugyanis tovabbra is neki volt slirgetd, ezért iratta ald majus 6-an egyoldaltian a
sajat tigyvezetdjével a szerzddést. A tantvallomésok (tant5, tanul4, tantl3, tantl?7) is
alatdmasztjdk, hogy ekkor az alperes iigyvezetdje még nem irta ald, az csak az alku
eredményeképp majus 8-an tortént meg. Az alkuban az alperes elényben volt, mert a
felperesnek volt siirgds, de emiatt nem volt lehetdsége az alperesnek sem a kockazatok
(foként az ingatlanon talalhat6 vorosiszap-tarozoval kapcsolatos kdrnyezeti kockazatok) és az
ingatlan értéke felméréseéhez sziikséges vizsgalatok elvégzésére, ami szintén értékcsokkentd
koriilmény. E specialis koriilményeken tul meghatarozd szerepe volt az arcsokkentésben a
koronavirus jarvanynak mind az alairds megszervezése, mind a vételar meghatarozasa
szempontjabol, a pandémia ingatlanpiacra gyakorolt hatdsa miatt. Ezt tanul tantvallomasa is
igazolja és maga a vételarcsokkentd megallapodas is tartalmazza. A tantivallomasok (tanu3,
tanul5, tanul7) is igazoljak, hogy az alperes iigyvezetdje tudott a tulajdonosok kozti alkurodl
¢és annak eredményére vart az alairdssal. Kiemelte, hogy majus 8-4n tani2 mar nem volt
igyvezetd és a pandémia miatt ligyvéd sem volt elérhetd a szerzddés atszerkesztése
érdekében. Emiatt a felek e specialis helyzetben nem a megszokott és jogilag nem is idealis
modon jartak el, de a szandékot a felek vilagosan kinyilvanitottak.

[61] A szamlazast illetOen arra hivatkozott, a vételarcsokkentd megallapodas értelmében a
csoOkkentés szdmlazasi, konyvelési kezelésérdl tigy allapodtak meg, hogy a felperesnek egy
500.000 EUR o0sszegti szamlat kell kiallitani és késobb kellett volna az engedmény
Osszegének megfeleléen sztorndszamlat kiallitani. Erre azért volt sziikség, hogy teljesiteni
tudjak az eredeti szerzddést, ahol a vételar 500.000 EUR, és a modositast is, mely szerint a
vételar 275.000 EUR 0Osszeggel csokkent. A moddositas létrejottét épp az 500.000 EUR
Osszegli szamla bizonyitja, mert az a modositassal és nem az eredeti szerzédéssel all
Osszhangban, hisz az adasvételi szerzddés szerint nem egy szamlat kellett volna kiallitani. A
banki atutaldsi kozleményt illetéen kiemelte, hogy tanu5 és tanu3 egyezd tantvallomasa
szerint 2020. majus 8-an nyitottdk meg az alperes bankszamlajat, ahova tanul7 tant utalt at
ezt kovetden 140-150.000 EUR koriili 6sszeget az alapito6 GmbH1 részérdl a cégalapitassal
Osszefiiggd torzstoke és a vételar fedezésére. Az alperes szdmlajardl a vételarutalast azonban
nem torvényes képviseld1, hanem tanu3 intézte.

[62] tanul tantvallomasénak értékelése korében kiemelte: Elismerte, hogy 2020. majus 8-
an targyaltak €s csokkentették a vételarat, mert torvényes képviseld1 szerint a pandémia miatt
csOkkent az ingatlan értéke. Errdl okiratot irtak ald, amivel a masodik €és harmadik részletet
csOkkentettek, valamint azt is, hogy atvett 100.000 EUR 0sszeget készpénzben, ami
Osszefiigghet az opcioval, bar opciordl nem tudott. Elismerte, hogy mialatt a két tulajdonos
varoslban egyezkedett, az alperes ligyvezetdje €s a felperes ligyvédje Magyarorszagon ennek
eredményére vartak, és a pandémia miatt irtdk 6k ald a modositast, mert 0 szerzédést nem
tudtak eldkésziteni. Az alperes hangsulyozta, hogy a tanti meghallgatdsa sordn az elé tart
perbeli vételarcsokkentésrdl szold megallapodds alairdsat eldszor kétszer is elismerte
(JegyzOkonyv 3. és 6. oldal), még akkor is, amikor kideriilt, hogy az altala hozott és a perbeli
eltér egymastol. Majd a masodik oldalon 1évé alairast nem ismerte el (7. oldal), végiil a teljes
okiraton 1év0 aldirdst megtagadta (8. oldal). Vallomésa szerint a Kftl-t, azon keresztiil a
felperesi tarsasagot ,.lres” cégként adta el, mert nem rendelkezett vagyoni értékkel.
Réamutatott, hogy még a tanul altal felmutatott irat szerinti csupan 100.000 EUR 0sszegfi
arengedmény esetén is tovabbi 175.000 EUR vételar kovetelése allt volna fenn a cégnek.
Tovabba ezen okiratbol is kitlinik, hogy a kordbban megfizetett 100.000 EUR Gsszeget a
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vételarba beszamitottdk, mivel abban is a masodik és harmadik részlet szerzoédéses Gsszegét
pont 100.000 EUR 06sszeggel kevesebb 0sszegben jelolték meg.

[63] Utalt arra, hogy a felperes elallds esetén valdjaban nem képes a kapott vételar
visszafizetésére, ennek leplezése érdekében tamasztott rendkiviil eltulzott hasznélati dij
kovetelést. Az altala kért egy évi 51.330.888 Ft hasznalati dij ugyanis az 59-szerese a
szakvéleményben megallapitott évi 874.000 Ft redlis hasznalati dijnak. Részletesen kifejtette
a szakvélemény helytallosagaval kapcsolatos allaspontjat is. Megismételte, hogy az elallasnak
sem a Ptk. 6:154. § (1)-(2) bekezdésének torvényi és a szerzddés 3.12. pontja szerinti
feltételei nem alltak fenn, ezért esetleges alperesi tartozas esetén sem volt jogszerl az elallasa.

Az itélotabla dontése és indokai

[64] A fellebbezés elbiralasa sordn az itéltablanak — a Pp. 370. § (1) bekezdése szerint a
fellebbezésben felhozott indokok korlatai kozott — elsdsorban a késedelem miatti elallasra
alapitott eredeti allapot helyreéllitasara iranyuld kereset megalapozottsagat kellett vizsgalni,
mivel a hasznélati dij iranti kereset jogalapja az elallas jogszerliségétdl fligg. A fellebbezés az
elallason alapuld keresetr6l hozott elsdfoku elutasito dontést egyrészt a tényallas (a
vételarcsokkentési és kapcsolddd megallapodasok érvényes létrejotte) tekintetében, masrészt
a tények jogi mindsitése (a tulajdonosok képviseleti joga, eljarasuk felekre kivaltott
joghatésa) tekintetében tamadta.

[65] Lényeges, hogy az elséfokl tényallas modositasat illetden az itélétabla feliilbiralati
jogkodre a Pp. 369. § (3) bekezdés a) pontja alapjan korlatozott: arra akkor keriilhet sor, ha a
masodfoku birdésdg az elséfoka birosag altal megallapitott bizonyitds eredményét
okszeriitlennek mindsiti. A tényallas masodfoku birésag altali szabad feliilmérlegelésének
lehetdségét tehat a torvény nem biztositja, azt ahhoz a feltételhez koti, hogy az elséfoku
tényallds kimutathatban a bizonyitékok okszerlitlen mérlegelésén alapul. A Kura
G1v.30.254/2023/6. szam hatarozataban (megjelent: BH2024. 64.) elvi éllel kimondta: Sérti
a Pp. 369. § (3) bekezdés a) pontjat, és az ligy érdemére kihato jogszabalysértést jelent, ha az
els6foku birosag altal teljesitett bizonyitds eredményének megallapitasat a jogerds itélet nem
mindsiti okszeriitlennek, ennek ellenére a per relevans kérdésében a tényallast modositja.

[66] Az itéltabla megallapitotta, hogy az elséfoku birdsag az érdemi dontéshez sziikséges
¢s elégséges, valamint az eljarasjogi keretek kozott megengedett korben elOterjesztett
bizonyitasi inditvanyok mentén a bizonyitast lefolytatta. Annak alapjan a tényallast helyesen
allapitotta meg a Pp. 279. § (1) bekezdésének megfeleléen, a peranyag ¢€s bizonyitékok
egyenkénti és Osszességében valo részletes és okszerii értékelésével, valamint mérlegelésérdl
a Pp. 346. § (5) bekezdésének megfeleld kelld részletességgel szamot adott a jogi
indokoldsdban. Helyesen hatarozta meg és értelmezte az alkalmazand6 anyagi és eljarasi
jogszabalyi rendelkezéseket. Ezeket helyesen alkalmazta a megallapitott tényallasra és
helytallo6 azon jogi kovetkeztetése is, hogy a felek kozott érvényesen létrejott a
szerz0désmodositas, melynek alapjan az alperesnek vételartartozasa nem maradt fenn, ezért a
felperes elallasra nem volt jogosult és hasznélati dijra sem tarthat igényt. Sem hatdlyon kiviil
helyezésre, sem megvaltoztatisra okot ado eljardsi vagy anyagi jogszabalysértést nem
kovetett el. Erre tekintettel az itéldtabla az érdemben helyes elséfoku itéletet a Pp. 383. § (2)
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bekezdése alapjan helybenhagyta és a Pp. 386. § § (4) bekezdése alapjan helyes indokai —
azok megismétlése nélkiil — visszautal.

[67] A fellebbezésben foglaltakra tekintettel az itélotabla az alabbiakra mutat ra:

[68] A tényallas korében a felek ellentétes, egymast lényegében kizard tényallitasokat
tettek, €s a széleskorli bizonyitds eredményeként szamos bizonyiték és egyéb peradat allt
rendelkezésre. Ezeket mindkét fél a maga érdeke szerint tételes és részletes logikai okfejtéssel
akként csoportositotta, magyarazta és sulyozta, ami a maga allitdsat erdsiti, a masikét
gyengiti. Az els6foka birosdgnak azonban a Pp. 279. § (1) bekezdése alapjan az volt a
feladata, hogy valamennyi peradatot (ideértve a felek perbeli magatartasat is) egymassal
egybevetve Osszességében értékelje és mindezek okszerid, logikus mérlegelésével a sajat
meggy0zddése szerint az itéleti tényallast megallapitsa. Akkor is, ha vannak a peranyagban
olyan elemek, amik a végiil megallapitott tényallasnak esetleg ellene szolnak. Az a
koriilmény, hogy van a bizonyitékok kozt olyan, ami a megéllapitott tényallast nem tamasztja
ala, az iigyek jelentds részére jellemzé. Epp erre szolgal a biréi mérlegelés és épp ezért irja
eld a Pp. 346. § (5) bekezdése, hogy a jogi indokolasban szamot kell adni arrdl, hogy a
birdsadg melyik bizonyitékot miként értékelte, annak milyen bizonyitd erdt tulajdonitott vagy
miért nem fogadta el. Ez minden iligyben egyedi, az adott eset Osszes ¢€s sajatos
koriilményének értékelését kivanja meg. Epp ezért az , életszerii/nem életszeri” tipusu érvek
onmagukban nem allhatjadk meg a helyiiket e korben, mert az, hogy a dolgok szokasos menete
szerint valami altaldban gy szokott torténni, nem feltétlen jelenti, hogy az adott esetben is
ugy kellett torténni, az volt az észszert.

[69] tanul tanuvallomasat illetden megalapozatlanul hivatkozik a fellebbezés arra, hogy
azt az elsOfoku birosag kirekesztette a bizonyitékok korébol, valos és realis ok nélkiil.
Egyrészt maga az itélet [76] bekezdése nem ezt tartalmazza, hanem azt, hogy a bizonyitékok
korébdl ,,nagyrészt” kizarta. Masrészt az itélet nyilvanvaléan csupan pontatlanul fogalmaz.
Az itt tett megallapitasa egyértelmilien arra vonatkozik, hogy a perben vitas okiratok altala
valé alairasanak tényére tett nyilatkozatat nem fogadta el bizonyitékként, a megel6z6 [69]-
[75] bekezdésben részletezett okokbol. Nincs tehat arrdl szo, hogy a tanuvallomasat nem vette
figyelembe (kirekesztette), hiszen azt az alairas kérdésében kifejezetten értékelte, csak nem
talalta meggy6zének. Mas kérdések tekintetében viszont figyelembe vette vallomasat (pl.
100.000 EUR készpénz atvétele). A bizonyit6 eré szempontjabol pedig az adott kérdésben tett
vallomésanak elfogadasat vagy elvetését illetben mindkét kérdésben az egyéb
bizonyitékokkal (okiratokkal, mas tanukkal) valo 6sszevetés eredményeként foglalt allast.

[70] tanul altal ténylegesen aldirt okiratok, kiilonosen az alperes altal allitott
vételarcsokkentd megallapodas tekintetében is megalapozatlanul tdmadja a fellebbezés az
alairas tényének itéleti megallapitasat. Ramutat az itélotabla, hogy a fellebbezés alapvetden a
tant utolsoként tett tagadd nyilatkozatat ragadja ki a vallomasabodl. Az itélet azonban — amint
arra az alperes fellebbezési kérelme is helyesen utal — a tani ezt megel6z6 elismerd
nyilatkozatait is figyelembe veszi és értékeli, valamint dsszeveti az irds- és okmanyszakértoi
szakvéleménnyel és a tobbi konkrétan megjeldlt egyéb tanti vallomasaval. Helyesen értékelte
az elsofoku birdésag a szakvélemény egyértelmli megéllapitasait: valamennyi okiraton ¢€s a
tanil névleirdsban semmilyen technikai rendellenesség, irathamisitas nincs; tovabba mind
valodi kézirds, mégpedig irashamisitasi jelek nélkiil természetes vonalvezetéssel; valamint
mindegyik aldirds egy kéztdl, tehat ugyanattél a személytdl szarmazik. Mindebbdl pedig
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teljesen okszerlien és logikusan kovetkezik, hogy azokat mind maga tanul irta ala. Ilyen
adatok mellett sziikségtelen volt tovabbi irdsszakértéi bizonyitds. E korben is alaptalan a
fellebbezés, mert az elséfoku itélet — az egyébként valoban helytelen eljarasi akadalyok
mellett — alapvetéen a [78]-[80] bekezdésben részletesen indokoltak szerint a felperes
inditvanyat az utdlagos bizonyitds torvényi feltételei hianyaban hagyta figyelmen kiviil [Pp.
220. § (7) bekezdés]. Ezt pedig a fellebbezés nem tamadta.

[71] Itt emeli ki az itélotabla az osztrak birdsagon tortént meghallgatds kovetkezd
koriilményeit (jegyzOkonyv 6-7. oldal): A perbeli és a tant birtokdban 1évé vételarcsokkentd
megallapodas eltérésének észlelését kovetden maga a felperesi képviseld rogzitette, hogy a
perbeli mar az elsé oldalon is ald van irva, és a tan az ekkor nyomban bemutatott perbeli
okiratra nyilatkozta, hogy az az ¢ alairasa. Rogton ezutan, torvényes képviseld1 kozbevetését
kdvetden ismét nyilatkozik a perbeli okiratra, mely szerint a masodik oldalon 1év6 aldirds nem
az 0vé, mert ,, nem emlékszik ra.”, de irasszakértonek nem kivéanja aldvetni magat, illetve csak
orszaglban. Mindebbdl egyrészt az kovetkezik, hogy a tant egyértelmiien a perbeli okirat
elsé oldalan szerepld alairast kétszer is elismerte, mely mar az elsé oldalon is 275.000 EUR
engedményt rogzit. Masrészt a tanu altal felmutatott — periratokban nem szerepld — irat elsé
oldalan ezek szerint nincs aldiras. A felperes altal 220. sorszdmon csatolt masolatot illetéen
pedig — hivatkozasaval ellentétben — az osztrak birdsdgon készilt jegyzokdnyv nem
tartalmazza, hogy ez a fotd ott és engedéllyel késziilt, valamint annak els6 oldalan legfeljebb
egy alairas kis részlete vehetd ki. A felperes — az alperesi okirat cafolatara — az osztrak
birosdgon nem tett inditvanyt a tanu altal felmutatott irat masolatanak jegyzOkonyvhoz
csatolaséara, valamint arra sem, hogy a felperes akkori iigyvédje meghallgatasra keriiljon, noha
tanil nyilatkozata szerint az irat eredetije nala van. E nyilatkozata egyben azt a felperesi
allitast is cafolja, de legalabbis kétségessé teszi, hogy a felperes iigyvédje nem értesiilt a
modositasrol. Itt jegyzi meg az itélotabla, hogy a szerzédéses targyaldsoknal és az adasvételi
szerzOdés felperes részérdl vald ellenjegyzésében eljaré iigyvéd minden bizonnyal
rendelkezett szabalyos, az iigyvezet6 altal adott ligyvédi meghatalmazassal, ami a lentebb
targyalando felperesi képviseleti jog szempontjabdl is jelentéséggel bir.

[72] Azt is alaptalanul sérelmezte a fellebbezés, hogy az elséfoku birdsag tanu3 tanut
elfogultnak itélte és vallomasat nem vette figyelembe, mig a tobbi alperesi tanut elfogadta az
alpereshez fiiz0d6 viszonyuk ¢és vallomasaik nem teljes egyezdsége ellenére.

[73]  tanu3 tanut illetden szintén iratellenesen allitja a felperes, hogy a vallomasa figyelmen
kiviil maradt az els6foku itéletben, mert a [81] bekezdésbdl kitlinben 6t is alapvetden az
alperes altal hivatkozott okiratok aladirdsanak kérdésében nem tartotta az elséfoku birdsag
hiteles tantinak, hisz nem vitasan jelen sem volt, mig vele szemben a jelenlévd tanuk
vallomasat fogadta el logikusan. Egyebekben azonban tobb mas kérdésben elfogadta és
figyelembe vette nyilatkozatat (pl. nem tudott az opcids szerzédésrél, a 2021. februar 26-i
szerzOdésmodositasrol nem tdjékoztatta torvényes képviseldlt, a 2020. marcius 12-i
egyeztetésen résztvevok és torténtek). Mig az alperes iigyvezetdjéhez fliz0do viszonyat
illetden a periratok egyértelmiiek, maga a fellebbezés sem vitatta az alperessel szembeni
negativ, konfliktusos viszonyat.

[74] Az alperes munkatarsai vallomasanak elfogadéasat is alaptalanul kifogasolta a
fellebbezés. Az § esetilkben semmilyen szemelyes egyedi korilmény az elfogultsagot vagy
érdekeltséget illetben nem meriilt fel. Onmagaban az alperesi cég tulajdonosaval fennallo
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megbizasi vagy munkaviszony ezt nem kérddjelezi meg. A tisztdzando tények jellegiiknél
fogva olyanok, amelyekrdl tudomassal csak az érintettekkel munkatarsi, bizalmi kapcsolatban
allo személyek tudhatnak, hisz {lizleti targyaldsok és megéllapoddsok tartalmardl teljesen
kiviilallo személyek nem tudhatnak, illetve kozvetlen informaciéjuk nem lehet. Az sem teszi
kétségessé vallomasukat, hogy nem minden részletkérdésben egyezd vallomast tettek. S6t az
itélotabla megitélése szerint épp az teszi vallomasukat hitelessé (és nem iranyitotta), hogy
egyes részletekre nem vagy nem pontosan, illetve nem teljesen egyezéen emlékeztek (tobb év
tavlatabol), valamint mindegyik tanu vallomésaban volt olyan egyedi, személyes momentum,
ami azt kifejezetten meggy6zdvé tette. Hangsulyozza tovabba az itéldtabla, hogy a személyi
bizonyitasi eszk6zdk, azaz tantik esetében kiemelkedd jelentdsége van a kozvetlenségnek. A
tanukat — jelen perben tobbet €és hosszl targyalasokon, koncentraltan — az elséfoku birdsag
hallgatta meg, neki vannak személyes benyomasai, amelyek alapjan meggy6zodését kialakitja
a vallomas bizonyitd ereje és értékelése soran. E szubjektiv elem a masodfoku birdsadgnak
nem all rendelkezésre, ezért a nyilvanvaléan okszertitlen, iratellenes megallapitastol,
mérlegelésétdl eltekintve nincs, és jelen esetben nem is volt ok ennek feliillmérlegelésére.

Rémutat az itéldtabla, hogy mindezen fenti bizonyitékokkal szemben (eredeti okiratok, azokra
vonatkoz6 szakvélemény €s az alperes tobb munkatarsanak tanuvallomasa) a felperes altal
sugalmazott tényallas szerint az okiratok nem tanulrel és nem a keltezés szerinti idopontban
keletkeztek, tehat manipulaltak. Am, ha az alperesnek ez lett volna szandéka és ez tortént
volna, akkor a jogi tanacsadokkal ellatott alperes mindezt 1ényegesen szakszeriibben ¢€s
jogilag szabalyosabban, megfelelden felkészitett tantikkal intézhette volna.

[75] A felperes altal hivatkozott és elséfoku birdsag altal ignoraltnak allitott egyéb
ellentmondasok sem voltak alkalmasak az els6foku tényallas okszertitlennek mindsitésére és
feliilmérlegelésére az alabbiak miatt:

[76] A 2020. majus 20-i foldhivatali benytjtas idOpontjaig a vételarcsokkentd
megallapodasnak megfeleld, tigyvédi ellenjegyzéssel ellatott adasvételi szerzédés
elkészitésének elmaradédsa az adott koriilmények kozt nem bir jelentdséggel. Az elséfoku
itélet helyes megallapitasa szerint a vételar modositasa egyszerli maganokiratban is érvényes,
¢s a felek nyilvanvaléan nem kivantak, illetve nem tudtdk a szerzodésmodositast
lebonyolitani. A megallapodasbol is kitlinden ,hivatalosan”, azaz hatosagok felé az
igyvezetok altal alairt, ellenjegyzett adasvételi szerz6dés tartalma szerint kivantak eljarni
azzal, hogy egyéb moédon oldjak meg a szamviteli kérdéseket. Espedig a felperes altal
ugyancsak — a felek szandékara figyelemmel helyteleniil — észszeriitlennek tartott késébbi
sztorn6szamlakkal.

[77] A felperes altal hangstlyozott 500.000 EUR vételarrol szold szamla is az alperes
érvelését tamasztja ala, mely szerint a vételarcsokkentd megallapodasban irtak szerint
utolagos sztorndszamlakkal kivantak kezelni a helyzetet. E sztorndszdmlakat pedig 1 és 2 év
mulva, a masodik és harmadik vételarrész esedékessége eldtt harom héttel kellett volna
kiallitani. (Megjegyzi az itél6tabla, hogy a tanul altal felmutatott okirat is ezt tartalmazza.) A
felperes sem tudta megmagyardzni, hogy miért a teljes Osszegrol allitott ki szamlat 2020.
junius 11-én, mégpedig junius 11-i fizetési hataridével, noha a szerzddés 3.2. pontja szerint
minden egyes vételarrészletrdl kiilon kellett volna szamlat kiallitani €s abban feltiintetni az
Afa tv. szerinti forditott adozasra vonatkozé nyilatkozatot. Allitdsaval ellentétben az alperes
altal csatolt szamlan (A/13.) nem az szerepel, hogy vételar ,,fizetés szerzodés szerint”, hanem
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az, hogy a szerzédés szerint forditott Afa-fizetés vonatkozik a kiszamlazott tételre. Megjegyzi
az {tél6tabla, hogy nincs arra peradat, hogy a felperes a 2. részletrdl a szamlat kiallitotta, csak
a hasznalati dijrol szol6 szamlat csatolta. Mindezek miatt az alperes utalasanak kozleménye
(,,Teilzahlung”) sem donti meg a fentieket, hisz a felek egyszerre akartak eljarni a
»papirforma”, azaz a hatdsaghoz benyujtott szabalyszerli okiratnak és a vételarcsokkentd
megallapodasnak is megfelelden. Megjegyzi az itélétabla, hogy szovegét tekintve a
»részfizetés” a szerzddésnek is olyan értelemben megfelel, hogy annak 3.5. pontja szerint a
felperesnek az els6 utalas 125.000 EUR 6sszegébdl csak 105.000 EUR volt utaland6, mig a
fennmarad6 20.000 EUR a szerz8dés szerint a felperes tigyvédjének volt utalando.

E korben a teljes 6sszeg utani vagyonszerzési illetékkel kapcsolatos érvek is sulytalanok, mert
a felek lathatoan a hatosdgok felé¢ a ,,szabalyos” adasvételi szerzodés szerint jartak el. Az
alperes egyebekben nem a szerzédésben szerepld Osszeg, hanem az addéhatosag altal
megallapitott érték alapjan kiszabott illetéket koteles fizetni. tani3 tanti vallomésa szerint a
hatdsdg kint is jart és felmérte az ingatlant. A csatolt iratok szerint pedig az alperes csak
végrehajtas eredményeként fizette meg a kb. 6,9 millié Ft illetéket, ami a lealkudott arhoz
képest nem jelentds. Megjegyzi az itélétabla, figyelemremélto, hogy a felperes rendelkezett
az alperes adoirataival (ad6folydszamla, adohatdsagi hatarozat az illeték kiszabasarol).

[78] Nem volt jelentdsége a tanul altal atvett 100.000 EUR készpénz sorsanak és azzal
kapcsolatos fellebbezési okfejtésnek, mert azt a tanu altal is elismerten nem sajat, hanem a
felperes nevében vette 4t. Igy ha azzal nem szamolt el a felperes felé, az kettejiik belsd
jogviszonydra tartozik, mig a képviseleti joganak — lentebb targyalando feltétele — fennallta
folytan az a felperes fel¢ valo teljesitésnek mindsiil.

Ezen Osszeg vételarba valo elszamoldsat, beszdmitasat viszont szamszakilag egyértelmiien
alatamasztja mind a perbeli vételarcsokkentd megallapodas, mind a tanul-féle irat. Az opcids
szerz6dés 3. pontja szerint ugyanis az opcios dijat a vételarba beszamitjak. A
vételarcsokkentésrdl szoldo mindkét irat szerint egyértelmilen az engedmények a 2. és 3.
részletre vonatkoznak, ezek Osszegét viszont mindkét irat szerint egyezden — adasvételi
szerzOdéstdl eltérd, alacsonyabb Osszegben — 162.500 EUR és 112.500 EUR 6sszegben
jelolték meg. Az adasvételi szerzédéshez képest tehat mindkét iratban pontosan 100.000 EUR
Osszeggel eleve kevesebb Osszegben hataroztdk meg a 2. és 3. részlet Osszegét, és ehhez
képest hataroztdk meg a vételarengedmény folytan csokkend Osszeget.

[79] Ugyancsak téves ¢és nem cafolja a megallapitott tényeket a 2021. februar 26-i
szerz6désmodositas ténye. A perben nem e szerzddés érvényességének volt jelentdsége,
hanem az annak 1étébdl levonhatd kovetkeztetéseknek. Egyebekben helyteleniil hivatkozik
arra a felperes, hogy ehhez nem kellett a tulajdonos jovéhagydsa, mert e szerzodés-
kiegészitéssel elidegenitési és terhelési tilalmat alapitottak a felek, ami egyértelmlien az
ingatlan megterhelése, a rendelkezési jog korlatozasa. E szerzddés akkor birhatott volna
jelentéséggel a tényallas megallapitdsa korében, ha arrdl torvényes képviselol tud és
jovahagyja. Ebben az esetben ugyanis valoban megkérddjelezhetd lenne, hogy a teljes vételar
a 2020-ban tortént fizetések folytan kiegyenlitésre kertilt-e.

[80] Végiil a 2020. marcius 3-i opcids szerzddésben szerepld helyrajzi szamot eleve
iratellenesen kifogésolja a fellebbezés, mert abban a hrsz.1. szerepel helyesen, €s csak 2020.
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marcius 24-én valosult meg a telekmegosztas, jott létre a hrsz1-u ingatlan. Egyebekben az
elsofoku itélet [89] bekezdése ezzel kapcsolatban kifejezetten indokolast tartalmaz, mely
szerint az érdemi szakban meg nem engedett {1j tényként a Pp. 214. § (5) bekezdése alapjan
figyelmen kiviil hagyta. Ezt a fellebbezés nem tamadta. Alaptalan az az észszertiségre
alapitott érv is, hogy a pandémia mar majus 6-an is fennallt, ez nem indokolhatta a méjus 8-i
modositast. Egyrészt nyilvanvaloan kifejezetten racionalis, masrészt semmi nem igazolja,
hogy méjus 6-ra végleges dontés sziiletett az adasvételrdl. Az alperes allitasa szerint ugyanis a
felperes egyoldaltan iratta ald a szerz6dést a maga részérol.

[81] A fentiekben kifejtettek szerint helytallo els6foku tényallas alapulvételével azt kellett
az itélétablanak vizsgélni, hogy a nem vitasan cégjegyzékbe be nem jegyzett torvényes
képviseldl és tanul altal alairt és megkotott megallapodasok, nyilatkozatok tekintetében
képviseleti joguk fennallt-e, illtetve azok a felperesi €s alperesi tarsasagra nézve joghatast
kivaltott-e. E korben is egyetértett az itélotabla az elsdfoku birdsag jogi allaspontjaval.

[82] A fellebbezés alapvetden a latszaton alapulod képviselet Ptk. 6:18. § (2) bekezdése
szerinti feltételeinek fennalltat vitatja.

torvényes képviseld1 esetében azonban az elséfoku itélet — helyesen — elsdsorban a Ptk. 6:14.
§ (1) bekezdése alapjan allapitotta meg nyilatkozatainak az alperesre kiterjedé hatalyat az
(esetleges) alképviseloként valo eljarasanak utdlagos jovahagyasara tekintettel. Ezt a
fellebbezés nem tamadta. A fellebbezési ellenkérelemben tételesen is felsorolt nyilatkozatok
alapjan kétség sem fér hozza, hogy az utélagos (irdsbeli) jovahagyds szabdlyszerlien és
tobbszordsen is megtortént. Annak pedig nincs jogi jelentésége, hogy torvényes képviselol
utobb ligyvezetdként sajat korabbi eljarasat hagyta jova, ennek jogi akadalyat a fellebbezés
sem jelolte meg.

tanil vonatkozasaban pedig az els6foku itélet — szintén helyesen — a 2020. majus 8-i alapitoi
hatarozaton alapuld torvényes képviseleti jog fennalltat allapitotta meg, azaz ligyvezetdi
mindségében tett nyilatkozatai alapjan allapitotta meg a képviseleti joga fennalltat és
nyilatkozatainak a felperesre kiterjed0 joghatdasat a 2020. mdajus 8-i nyilatkozatok
tekintetében. A korabbi nyilatkozatokat illetdéen pedig — amint arra a fellebbezési
ellenkérelem is helyesen utal — az is helytallé jogkovetkeztetése az elsdfoku birdsagnak, hogy
a majus 8-an alairt vételarcsokkentd megallapodas alairasaval, abban a 100.000 EUR 6sszegili
opcios dij elszamolasaval €s az opcid gyakorlasara kijelolt alperessel valé megallapodéssal
egyértelmiien, és irasban jovahagyta a korabbi (esetleges) alképviseloként vald eljarasat.
Nincs tehat jelentdsége az érdemi dontés szempontjabdl egyikiik esetében sem latszaton
alapul6 képviselet szabalyainak. Ett6l fliggetlentiil e korben is teljes mértékben egyetértett az
itélotabla az elséfoku itéletben kifejtetekkel.

[83] Mindezek alapjan alperesi késedelem hianyaban jogszabalysértés nélkiil allapitotta
meg az elséfokl birdsag az eléllas jogszerltlenségét. Az alperes fellebbezési ellenkérelmében
az elallas jogszerliségét kizard, ismételten felhozott eldadasat illetden az itéldtabla csupan utal
arra, hogy az elséfoku birdsag — itéletében részletesen és helyesen indokoltak szerint — ezt
meg nem engedett ellenkérelem-valtoztatasként mar kirekesztette, €s ennek elbiraldsara a Pp.
373. § (1) bekezdése alapjan a masodfoku eljarasban sem volt lehetdség. Az eléllas
jogszeritlensége folytan pedig a felperes hasznalati dij iranti kovetelésének Ptk. 6:227. § (2)
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bekezdése szerinti jogalapja hidnyzik, ezért e korben az dsszegszerliség és azzal kapcsolatos
bizonyitas értékelése, kiegészitése sziikségtelen, annak elutasitasa megalapozott.

[84] Az itélotabla a masodfoku eljarasban pervesztes felperest a Pp. 364. §-a folytan
alkalmazando Pp. 83. § (1) bekezdése alapjan kotelezte az alperes felszdmitott, ligyvédi
munkadijbol all6 masodfokt perkoltségének megtéritésére. Annak Osszegét a fellebbezési
targyaldson tett modositasnak megfelelden — figyelemmel a Pp. 82. § (3) bekezdése szerinti
korlatra — a 32/2003. (VIIL.22.) IM rendelet 3. § (2) és (5) bekezdése alapjan hatarozta meg
Afa nélkiil.

Gyor, 2025. oktober 29.

Dr. Maurer Adam s.k. Dr. Zsitva Agnes s.k. Dr. Sarmon Hedvig
s.k.

a tanacs elnoke el6ado bird biro



