A Févarosi [télétabla a felperes jogi képvoseléjének neve, cime) altal képviselt felperes neve,
cime felperesnek, a alperes jogi képviselojeének neve, cime 1), valamint a alperes jogi
képviseléjének neve, cime ) altal képviselt ,,alperes neve, cime alperes ellen szavatossagi igényen
alapul6 vételar-csokkentés érvényesitése irant inditott perében a Févarosi Torvényszék 2019. majus
31. napjan kelt 30.G.40.051/2018/53. szamu itélete ellen a felperes részérdl 54. sorszam alatt
benyujtott fellebbezés folytan meghozta a kovetkezo

kozbensd itéletet:

A Févarosi [tél6tabla az elséfoka birdsag itéletét megvaltoztatja és megallapitja, hogy az alperes
jogszavatossagbol eredd helytallasi kotelezettséggel tartozik a felperessel szemben a 2017. majus
30. napjan kelt ingatlan adasvételi szerz6dés 8.7. pontja szerint.

A felperes fellebbezési eljarasban felmeriilt koltségét 1.000.000 (egymillio) forint + afa, valamint
2.500.0000 (kétmillio-6tszazezer) forint mértékben, az alperesét 1.000.000 (egymillio) forintban
allapitja meg.

A kozbensd itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

A felperes a modositott keresetében 202.237 eurd és kamatai megfizetésére kérte kotelezni az
alperest a Ptk. 6:176. § alapjan jogszavatossag, vételar csokkentés cimén, mely az aldbbiakbol
tevodott ki: 130.000 euro a cég 1 kompenzaldsa, 19.847 eurd kozvetitoi dij, 20.358 eurd a biztonsagi
porta szolgéalat megbizasi dija, 32.032 eur6 jogi koltségek.

Az alperes a kereset elutasitasat kérte. Vitatta a kereset jogalapjat és Osszegszertiségét. Allitotta,
hogy szerz6dést nem szegett.

Az elséfoku birdsag az itéletével a keresetet elutasitotta. Kotelezte a felperest, fizessen meg az
alperesnek 3.200.000 forint perkoltséget. Megallapitotta, hogy a felmeriilt 173.990 forint tolméacs
dijat az allam viseli.

Az itélet indokolasa értelmében a felek kozott a Ptk. 6:215. §-dban meghatirozott adasvételi
szerz6dés jott 1étre, a cim alatt talalhatod ingatlan vonatkozasaban. A szerzodés mellékletét képezte a
bérleti szerzddések listdja, amely azt tiintette fel, hogy melyik helyiséget, ki bérli, mi a bérleti
szerzOdés lejarata, és a felmondas ideje. A cég 1. vonatkozasaban azt rogzitette, hogy alairt bérleti
szerz6dés nincs, a bérlé az ingatlanban tartdzkodik. A cég 1-vel kordbban az alperes bérleti
szerzOdést kotott, majd annak lejarta utdn, 2016. aprilis 30. napjan kelt az alperes részérdl
meghatalmazott altal aldirt bérleti szerz6dés, az ingatlan 3/A helyiségére, vendéglatd biifé céljara.
Ot évre kototték a bérleti szerzédést azzal, hogy masik 6t évre a havi bérleti dijat a piaci araknak
megfelelden allapitjadk meg. A felperes az ligyvezetdje utjan 2017. augusztus 21. napjan a cég 1-nek
cimzett levélben, 2010. oktober 31-ei hatallyal megsziintette a bérleti jogviszonyt, majd
birtokvédelmi eljaras indult, és a felek kozott levelezés kezdddott. Rogzitette az elséfoku birdsag,
hogy a felperes mint tulajdonos és a cég 1, amelynek elnevezése cég 2re valtozott, 2018. aprilis 27.
napjan megallapodast kotott, k6zos megegyezéssel megsziintetve 2016. aprilis 30. napjan létrejott



bérleti szerzddést €és a bérleti jogviszonyt, 130.000 eurd kartalanitas fizetése mellett. Az alperes a
2016. aprilis 30-1 bérleti szerz6dés vonatkozdsdban a jelen per alatt polgari peres eljarast
kezdeményezett az cég 2vel szemben, ¢és a Pesti Kozponti Kertileti Birésag 2018. szeptember 26.
napjan kelt, 2018. november 3. napjan jogerdre emelkedett 5.G.301.149/2018/3. szamu bir6sagi
meghagyasadban megallapitotta, hogy ,,a alperes. ¢s az cég 2 kozott 2016. aprilis 30-ai keltl, a cim
szam alatti épiiletben 1év0, 3/A. szamu helyiség bérbe adasarol szol6 szerzodés érvényesen nem jott
1étre".

Az elséfoku birdsag az alperes permegsziintetés iranti kérelmét elutasitotta, rdmutatva, hogy a
felperes a Ptk. 6:176. §-ara, jogszavatossagra, a jogszerzés korlatozott voltara alapitotta a keresetét.
A jogszavatossag gyakorlasara vonatkozé eljarasrend esetleges be nem tartdsa bizonyitottsag esetén
sem teszi 1do elottivé a kereseti kovetelést. A kereset érdemi elbiralasahoz tartozik a Ptk. 6:176. §-
aban és kiillonosen annak (3) bekezdésében foglaltak fennallta. Utalt a Legfelsobb Birdsag 2/2010.
PK vélemény 9/A. pontjara, tovabba eseti dontésekre €s arra, hogy a 2016. aprilis 30-ai szerzddéssel
kapcsolatos alperesi nyilatkozat nem mindsiilhetett viszontkeresetnek, illetleg attol valo elallasnak.
Az elséfoki birdsag allaspontja szerint eljarasi okok miatt a per targyat nem képezd bérleti
szerz6dés érvényessége vagy létre nem jotte a jelen perben nem volt elbirdlhatd, azonban e
szerzOdés érvényessége, illetve a létre nem jotte targyaban inditott per mikénti kimenetele, a jelen
jogvita mikénti eldontésére kihatassal volt. A targyalds Pp. 152. § szerinti felfiiggesztésének
feltételét nem latta fennallonak. Ramutatott, hogy a jogerds birdsdgi meghagyédsnak ugyanaz a
hatalya, mint az itéletnek, €s a birésagi meghagyas alapjan tényként allapithaté meg, hogy a 2016.
aprilis 30-ai szerzddés érvényesen nem jott 1étre, ekként alkalmatlan a célzott joghatas kivaltasara.
Miutan a kereset ténybeli alapja az volt, hogy 2016. aprilis 30-ai szerzddés létrejott és alkalmas
joghatas kivaltasara, az ezzel ellentétes tartalmu birdsagi meghagyas okan az alperes nem teljesitett
hibasan, ezért a keresetet megalapozatlannak tartotta. A hamis tanuzassal kapcsolatos felperesi
inditvany kapcsan utalt arra, hogy a szerzddést alair6 tantk a hamis tanuzasra torténd
figyelmeztetést kovetden tettek vallomast. Az elséfokil birésdg a tanuvallomasoknak, egyéb
bizonyitékoknak, mar ligydontd jelentdéséget nem tulajdonitott, és vizsgalatukat sem tartotta
szlikségesnek.

A felperes a fellebbezésében elsddlegesen az itélet megvaltoztatasat kérte a kereseti kérelmének
megfelelden, masodlagosan a Pp. 252. § (2) bekezdés alapjan az itélet hatalyon kiviil helyezését.
Allaspontja szerint az elséfoku birosag a Pp. 3. § (3) bekezdés szerinti tajékoztatasaval és a perben
ennek megfelelden lefolytatott bizonyitas eredményével ellentétben negligalta azt a perdontd tény,
hogy a bérleti szerz6dés ténylegesen megkdtésre kertilt, az egy valodi okirat, amely alapjan a bérld
mintegy fél éven at korlatozta a felperest az ingatlan tulajdonjoganak teljes korti gyakorlasaban.
Allaspontja szerint az els6fokli birdsag megsértette a Pp. 2. § (1) bekezdését, 3. § (3) és (5)
bekezdését, 163. § (1)-(3) bekezdését, 206. § (1) bekezdését és 221. § (1) bekezdését. Az elséfokt
birdsadg Osszekeverte a bérleti szerz6dést mint okiratot és a bérleti szerz6dés polgari jog szabalyai
szerinti nemlétezésének, valamint érvénytelenségének kérdését. Hivatkozott az els6foku birosag Pp.
3. § (3) bekezdése szerinti tdjékoztatasara, tovabba arra, hogy a bérleti szerz6dés mint okirat
csatolasra keriilt a perben, tovabba a szerzodést kotd személyek tanuvallomast tettek. Megitélése
szerint a bérleti szerzddés érvénytelensége, illetdleg a polgari jog szabalyain alapuld nemlétezése az
alperesi hibas teljesités, illetve a perbeli szavatossagi ligy szempontjabol érdektelen, és semmilyen
relevancidval nem bird kérdés. Az alperes nem azt szavatolta az adasvételi szerzodésben, hogy nincs
olyan érvényes, illetdleg a polgari jog szabalyai szerint 1étez0 bérleti szerzodés, ami a felperes
tulajdonjogat korladtozna, hanem azt, hogy ténylegesen nincs megkdtve semmiféle ilyen bérleti
szerzOdés. A cég 1 a bérleti szerz6désre mint ténylegesen 1étez6 szerzodésre hivatkozassal maradt
az ingatlanban ¢és korlatozta tulajdonjoganak gyakorlasat. Ebbdl a szempontbol érdektelennek
tartotta, hogy a bérleti szerzddés érvényes volt-e vagy sem, figyelemmel arra, hogy a felperes



jogsérelmét nem ez okozta, hanem az, hogy ténylegesen Iétezett egy bérleti szerz6dés. Megitélése
szerint a birésagi meghagyas jogerejébdl csak és kizardlag az kovetkezik, hogy a jelen perben az
»ervényesen nem jott 1étre". A birdsagi meghagyassal kapcsolatban eseti dontésekre hivatkozott.
Megjegyezte azt is, hogy a birdsagi meghagyas kibocsatasara is jogszabalysértd modon kertilt sor.
Ugyanakkor allaspontja szerint a 2016. aprilis 30-ai bérleti szerzddés jogi nemlétezésének, illetdleg
érvénytelenségének megallapitasa irant benyujtott kereset birdsagi meghagyas utjan torténd
elbirdlasa a jelen perben relevanciaval nem birhatott. Sérelmezte, hogy az els6fokl birdsag az éltala
el0adottakat, okirati bizonyitékokat, tanivallomasokat teljes egészében figyelmen kiviil hagyta, a
bizonyitas eredményének mérlegelését nem végezte el, az itélet indokoldsa is hidnyos. Kifejtette,
hogy az okirati bizonyitékok ¢és a tanuvallomésok, valamint a felperes, az alperes tligyvezeto altal
eldadottak is bizonyitjak, hogy a szavatossagi igény érvényesitése érdekében torténd eljaras mind a
felek kozott 1étrejott adasvételi szerzodésben, a letéti szerzOdésben, mind a Ptk. 6:176. §-aban
foglaltaknak megfelelt és jogszeri volt. A 2016. aprilis 30-ai bérleti szerzddés vonatkozasdban
hivatkozott a Pp. 196. § (1) bekezdés d) pontjara. Eszrevételezte, hogy a birdsagi meghagyas
korében a Pp. 3. § (3) bekezdés szerinti tajékoztatasi kotelezettségét is elmulasztotta az elséfoku
birdsag, nem tajékoztatta a feleket, hogy a bérleti szerz6dés érvénytelenségének kérdését a per
eldontése szempontjabol relevans kérdésnek tartja. E korben a per targyaldsa nem keriilt
felfiiggesztésére, illetdleg érdemi bizonyitas sem folyt, ezaltal az els6foka birdsag a tisztességes
eljarashoz valod jogat is megsértette.

Az alperes a fellebbezési ellenkérelmében az itélet helybenhagyasat inditvanyozta megalapozottsaga
okédn. A masodfoka eljarasban az ligyvédi munkadijat 5 millio forintban kérte megallapitani a
csatolt megbizasi szerzddés alapjan. Hangsulyozta, hogy a birdsdgi meghagyassal megallapitott
érvényesen létre nem jott szerz0dés egy nem létezd szerzOdés, amelyhez joghatas nem fiizOdhet.
Hivatkozott a Pp. 229. § (2) bekezdésére, az Alaptorvény B cikk (1) bekezdésére, arra, hogy az
anyagi jogerd a jogrend alapja, a birdésagi meghagyassal ellentétes itélet a kozrend sérelmét is
jelentette volna. A jogerds birdsagi meghagyasban foglaltakat minden jogalanynak el kell fogadnia
¢s nem hivatkozhat annak valotlansagara.

A fellebbezés az aldbbiak szerint alapos.

A Févérosi [tél6tabla nem osztotta az elséfokl birdsagnak, a jogerds birdsagi meghagyas mellett, a
jelen perben rendelkezésre all6 tovabbi bizonyitékok figyelmen kiviill hagyésara iranyulo
allaspontjat.

A Pp. 4. § (1) bekezdése kimondja, hogy a birdsadgot hatarozatanak meghozataldban mas hatdsag
dontése, illetve az azokban megallapitott tényallas nem koti.

A Pp. 229. § (1) bekezdés értelmében a keresettel érvényesitett jog targyadban hozott itélet jogereje
kizarja, hogy ugyanabbdl a tényalapbol szarmaz6, ugyanazon jog irant, ugyanazon a felek - ideértve
azok jogutodait is - egymas ellen 0j keresetet indithassanak, vagy az itéletben mar elbiralt jogot
egymassal szemben egyébként vitassa tehessék.

Ennek értelmében az anyagi jogerd csak ugyanazon felek kozott érvényesiil. Abban a perben amely
az alperes és az cég 2 kozott folyt, s amelyben az alperes altal hivatkozott jogerds birosagi
meghagyas sziiletett, a felperes nem volt peres fél. Mindebbdl kovetkezden a jelen perben anyagi
jogerd a mas felek kozotti perben megsziiletett jogerds birdsdgi meghagyashoz nem fiizodhetett, a
felperes vitassa tehette azt, hogy az alperes és az cég 2 jogelddje, a cég 1 kozotti, 2016. aprilis 30-ai
szerzOdés érvényesen nem jott 1étre.



Az elséfoku birosag részletes bizonyitasi eljarast folytatott le a 2016. aprilis 30. napjan kelt bérleti
szerzOdésre vonatkozdan. A bérleti szerzddést okiratban rogzitették, az mindkét szerz6do fél altal
aldirtan a jelen perben csatolasra keriilt. A jelen peres eljardsban a bérleti szerzddést kotd felek
nyilatkozatai, illetéleg tanuvallomdsa alapjan egyértelmiien megallapitasra keriilhetett, hogy a
becsatolt, mindkét szerzodd fél altal alairt okirat, a szerzodésben megjelolt meghatalmazottként
eljarasra jogosultaktol szarmazé aldirdst tartalmaz. Az alperes nevében a szerzOdést alaird Panzer
Kéaroly nyilatkozata szerint az alperes tulajdonosatdl meghatalmazéasa volt. Az iratok kozott
elfekszik ez, a megbizasi szerzédésnek nevezett okirat, amely 2005. aprilis 25. napjan kelt, tigyvédi
ellenjegyzéssel ellatott, és az alperes nevében alaird, a megbizast adé személy, a cégnyilvantartas
adatai szerint a meghatalmazas, illetve a megbizasi szerzddés aldirasanak idépontjaban az alperes
iigyvezetdje is volt. A megbizasi szerzodés targya volt, hogy lizlet- és iroda bérleti szerzodések
aldirasara jogosult a megbizott. A megbizasi szerz0dés kiilon kikotés hianyaban hatdrozatlan iddre
jott 1étre. Arra adat nem 4llt rendelkezésre, hogy ez a megbizasi szerz6dés megszint volna. Panzer
Karoly tantivallomasa a megbizasi szerzddés fennalltdt tdmasztotta ald, a 2016. aprilis 30-ai
id6pontra is. Mindebbdl kovetkezéen nem volt megallapithato, hogy Panzer Karoly alképviseloként
kototte volna meg a 2016. aprilis 30-i bérleti szerzédést. Ennek éppen ellenkezdje volt
megallapithat6. Emellett a 2016. aprilis 30-ai bérleti szerz6désrdl kiallitott okirat becsatolasra kertilt
a jelen perben, amely mindkét szerz6do fél aldirasat tartalmazza. Az alperes részérdl eljart személy
az okiraton szerepld aldirast magaénak ismerte el.

A felperes nyilatkozata szerint a cég 1 a 2016. aprilis 30-1 szerzddésre alapitottan hasznalta az
ingatlan adott helyiségeit és maradt benn, az adasvételi szerzodés megkotését kdvetden a bérleti
szerzOdést 2018. aprilis 27-én megsziintetd szerz0dés 1étrejottéig az ingatlanban.

A felperes csatolta a 2018. aprilis 27. napjan kelt megallapodast, amelynek kovetkeztében iiritette ki
a bérleményt a cég 1, illetve jogutddja az cég 2

Bar nincs ligydonto jelentdsége, de megjegyzi a masodfokt birdsag, hogy ehhez képest az alperes
altal hivatkozott jogerds birdsagi meghagyas 2018. november 3-ai, azaz késObbi idépontban
sziiletett, mint a felperesnek a jogszavatossdgra alapitottan tortént, tehermentesités korében
elvégzett cselekményei.

A joger0s birdsdgi meghagyds azt tartalmazza, hogy 2016. aprilis 30-ai szerzddés érvényesen nem
jott létre. E megfogalmazasbol az nem allapithaté meg, hogy a szerzddést 1étre nem jottnek, vagy
létezonek, de érvénytelennek kell tekinteni. Onmagaban a birosagi meghagyas tartalma nem ad
eligazitast e vonatkozasban.

Ennek a koriilménynek sem tulajdonitott azonban jelentséget az itél6tabla, mivel a birdsagi
meghagyas Pp. 229. § (1) bekezdés szerinti anyagi joger0 hatdsa a jelen per felperese €és az alperes
kozott a mar kifejtettek miatt nem érvényesiil.

A Pp. 4. § (1) bekezdése és 229. § (1) bekezdése értelmében akkor sem kotné a birdsadgot a masik
per tényallasa, ha a masik eljardsban hozott jogerds hatarozat részletesen lefolytatott bizonyitasi
eljaras eredményeként sziiletett volna. A birosadgnak ekkor is figyelembe kellett volna vennie az elé
tart, a masik eljarasban megallapitott tényallast cafold bizonyitékokat, amelyeknek a mérlegelésével
a masik tigyben meghozott dontéstdl eltérd jogi alldspontra is helyezkedhet.

Az elséfokt birésagnak valamennyi bizonyitékot és nem kizardlag a jogerds birdsagi meghagyast
kellett volna figyelembe vennie, és azokat a Pp. 206. § (1) bekezdése szerint mérlegelni.

A Dbizonyitékoknak, azaz valamennyi, a jelen perben rendelkezésre all6 bizonyitékoknak a
mérlegelése alapjan az allapithatdo meg, hogy az cég 2 jogelddjének, a cég 1.-nek a helyiség bérleti
targyalasok soran, a Panzer Karoly altal képviselt alperessel 2016. aprilis 30. napjan megkdotott



helyiségbérleti szerz0dés alapjan, érvényes jogcime volt a bérelt helyiségek hasznalatara.

A 2017. majus 30-1 adasvételi szerzddes 4. szamu mellékletében csak az kertilt feltiintetésre, hogy a
cég 1-nek alairt bérleti szerzédése nincs, €s a bérld az ingatlanban tartézkodik. Ezzel szemben az
volt megallapithato felperes a fentiekben kifejtettek szerint bizonyitotta, hogy az alperes ¢€s a cég 1
kozott az adasvételi szerzOdés aldirdsdnak idopontjaban alairt bérleti szerzédése volt, ez a 2016.
aprilis 30-ai bérleti szerzodés, amely 5+5 évre szoloan bérleti jogot biztositott cég Inek. Az volt
tehat megallapithato, hogy a cég 1 érvényes, hatarozott idejii bérleti szerzédéssel rendelkezett, a
felperes és az alperes kozott 1étrejott adasvételi szerzodés idopontjaban, olyan joga allt fenn a
szerzOdés targyan, amely miatt a felpres az ingatlanon korlatozastél mentes tulajdonjogot nem
szerezhetett. Ebbdl kdvetkezden az alperest a Ptk. 6:176. § alapjan, a felek kozott 1étrejott adasvételi
szerz6dés 8.7. pontjara is tekintettel jogszavatossag terhelte a cég 1 bérleti joga, mint teher
vonatkozasdban.

A Ptk. 6:59. § (2) bekezdése értelmében a felek szabadon allapodhattak meg a jogszavatossag
korében a felperest megilletd, a Ptk. 6:176. §-aban szabalyozottaktol eltérd jogokrol akként, hogy az
alperes koteles a felperesnek megtériteni a felperes minden olyan veszteségét, amely Ot az alperes
valétlan tartalmu szavatossagi nyilatkozatainak kovetkeztében vagy azzal dsszefiiggésben érte.

A felperes modositott keresetében a tehermentesités korében négyféle koltsége felmertiltét
érvényesitette. Az elséfoku birdsag eltérd jogi allaspontja folytan ezen igényeknek a jogszerzés
korlatozottsagaval vald okozati Osszefliggését, felmeriiltét, indokoltsdgdt nem vizsgalta,
figyelemmel az adasvételi szerzodés 8.7. pontjaban foglaltakra is. E korben tovabbi bizonyitas
lefolytatasa sziikséges.

Ezért a Fovarosi {tél6tabla a Pp. 253. § (2) bekezdése értelmében az elséfoka birdsag itéletét
megvaltoztatta, és a Pp. 213. § (3) bekezdése alapjan kozbensd itélettel az alperes helytallasi
kotelezettségét megallapitotta, mig a Pp. 253. § (4) bekezdése alapjan a kovetelés Osszegére nézve a
targyalas folytatasa érdekében az iratokat az els6foku birosagnak megkiildte.

Az itélotabla csak megallapitotta a feleknek a jelen fellebbezési eljarasban felmeriilt koltségét. A
felperes a fellebbezési illetéket lerdtta, ami koltségként jelentkezik, tovabba mindkét fél esetében a
képviselettel ligyvédi munkadij mertlt fel koltségként, amelyet a 32/2003.(VIIIL.22.) IM rendelet 2. §
(1) és (2) bekezdése, 3. § (2), (5), (6) bekezdése és 4/A. §-a alapjan, mérlegeléssel allapitotta meg,
mindkét esetben a kifejtett, ténylegesen elvégzett tigyvédi tevékenységgel aranyosan.

Budapest, 2019. oktober 22.
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