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A Gyéri Itélétabla a ... kamarai jogtanicsos altal képviselt felperesnek - a Dr. Abrahdm
ViragUgyvédi Iroda altal képviselt 1. r. alperes ellen szerzédés létrejottének megallapitdsa irant
inditott perében a GyOri Torvényszék 2019. december 2. napjan kelt P.20.208/2019/18. szamu
itélete ellen a felperes altal 19. sz. alatt el6terjesztett fellebbezés folytdn megtartott targyalas alapjan
meghozta a kdvetkezd

itéletet:

Az itélotabla az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

Megallapitja, hogy az 1.200.000 (Egymillio-kettdszazezer) Ft fellebbezési eljarasi illetéket az allam
viseli.

Kételezi a felperest, hogy fizessen meg 15 napon beliil az I. r. alperesnek 500.000,- (Otszazezer) Ft
masodfokl perkoltséget.

Ez ellen az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

Az elséfoku birosag altal megallapitott tényallas szerint 2018. augusztus 06. napjan a perben nem
allo Cég 1 Kft. (tovabbiakban: vevd) ligyvezetdjeként dr. Név 1 és az Lr. alperes (eladd) torvényes
képviseldjeként torvényes képviseld 1 - eldzetes egyeztetést kovetden -megjelent dr. Név 2 ligyved
irod4jaban. Megbiztak az tigyvédet a T1i ...1, ...2 és ...3, valamint az T2i ...1 helyrajzi szamu
ingatlanok  adasvételi  szerzdédésének (annak esetleges moddositasanak, felbontdsanak,
megsziintetésének), tovabba sziikség esetén letéti szerzddés, tulajdonjog bejegyzési engedély, letéti
igazolas elkészitésével, tigyvédként torténd alairasdval és sziikség szerinti ellenjegyzésével. Az
eljaré iigyvéd az elado és a vevé kérésére ,,Ugyvédi tényvazlat és megbizas" megnevezésii okiratot
foglalt irasba, melynek II. pontja rogzitette, hogy a megbizas nem terjed ki a NAV el6tti eljarasra,
a NAV B400 adatlap kitoltésére, adohatosaghoz torténd benytjtasara, a hitelt nyajto és a fennalld
terhek jogosultjaként ismert pénzintézetek eldtti eljardsra, a hitelt nyajtdo €s a fennallo terhek
jogosultjaként ismert pénzintézetek eldtti képviseletre, vagy barmely nyilatkozattételre (a letéti
igazolason kiviil), illetve az elévasarlasra jogosultak felhivasara, elottiik torténo képviseletre,
vagy veliik szemben barmely nyilatkozattételre, a Bankl Zrt. javara bejegyzett terhek torlésére
vonatkozé eljarasban képviseletre, vagy iratok illetékes foldhivatalba torténd benyujtasara, az
ligyvédi szolgaltatassal kapcsolatos barmely eljarasi dij el6legezésére, megfizetésére.



Az L. alperes és a vevO kozott 2018. augusztus 15. napjan dr. Név 2 ligyvéd altal szerkesztett €s
ellenjegyzett adasvételi szerzodés jott 1étre a fenti ingatlanok vonatkozasaban, melybdl a perbeli
T1i ...3 helyrajzi szdmu iizlethelyiség vételara 15.000.000,- Ft volt.

A szerz6dés 1.3. pontja rogzitette, hogy miiemléki védettség miatt erre az ingatlanra vonatkozdan a
Magyar Allamot és a felperest el6vasarlasi jog illeti meg, és az Lr. alperes kotelezettségévé tette az
elévasarlasi jog jogosultjainak irasbeli értesitését, a jog gyakorldsara 15 napos hataridot szabva. A
szerz0dés 8.4. pontjaba foglalt ligyvédi meghatalmazas szerint a szerz6do felek a szerzddés
megkotéséhez sziikséges valamennyi okirat elkészitésével, ellenjegyzésével, tovabba az ezzel
kapcsolatos hivatalos eljarasokban (Foldhivatal) képviseletilkkel meghatalmaztak a dr. Név 2
Ugyvédi Irodat, azzal, hogy a felek részérél ezen rendelkezés elfogaddsa egyben iigyvédi
meghatalmazasnak is mindsiil.

Az 1. r. alperes 2018. augusztus 15-én kelt, és ugyanezen a napon az I. r. alperesi térvényes
képviseld altala felpereshez személyesen eljuttatott levelében felhivta a felperest eldvasarlési
jogaval kapcsolatban 15 napon beliili nyilatkozattételre azzal, hogy amennyiben elévasarlasi jogaval
¢lni kivan, 0gy az adasvételi szerzddésben feltiintetett vételarat fizesse meg az L.r. alperes
bankszamlajara. A levél tartalmazta, hogy az L.r. alperest annak vezérigazgatoja képviseli.

A felperes az elovasarlasi jog gyakorlasara vonatkozo nyilatkozatat - 2018. augusztus 27.
napjan postai uton - egyszerl levélként - megkiildte a foldhivatal részére, valamint ugyanezen a
napon atutalta a vételarat az L.r. alperes szaml4jara.

Az Lr. alperes és a vevd a 2018. augusztus 24. napjan kelt - ugyancsak dr. Név 2 iigyvéd altal
ellenjegyzett - okiratban a perbeli ingatlan tekintetében felbontotta a fenti adasvételi szerzédést.
2018. augusztus 24. napjan az I. r. alperes €s a vevo altal alairt - dr. Név 2 tigyvéd altal ellenjegyzett
- ,,Ugyvédi tényvazlat és megbizas kiegészitése" megnevezésii irat késziilt, melynek II. pontja
szerint a megbizds nem terjed ki a NAV el6tti eljarasra, a NAV B400 adatlap visszavonasara,
adohatdsaghoz torténd benyujtasara, az eldvasarlasra jogosultak tajékoztatdsara, eldttiik torténd
képviseletre, vagy veliik szemben barmely nyilatkozattételre, az ligyvédi szolgaltatassal kapcsolatos
barmely eljarasi dij eldlegezésére, megfizetésére.

Az Lr. alperes torvényes képviseldje a szerzodés felbontasanak tényérol a 2018. augusztus 29-én
személyesen eljuttatott levelében tajékoztatta a felperest, kozolve, hogy emiatt az eldvasarlasi
jog gyakorlasaval kapcsolatos korabbi megkeresése okafogyott lett.

A felperes 2018. augusztus 29-én kelt - jegyzdje altal alairt - valaszlevelében kozolte, hogy a vele,
mint eldvasarlasra jogosulttal kozolt - ezaltal hatalyossa valt - ajanlat nem vonhat6 vissza, elfogadé
nyilatkozatat mar augusztus 27-én postara adta, a vételarat megfizette, igy a szerzddés kozte €s az
Lr. alperes kozott létrejott. E valaszlevelet és annak mellékleteként az elévasarlasi jog
gyakorlasaval kapcsolatos nyilatkozatot a felperes - tobbféleképpen is - megprobalta kézbesiteni
az I. r. alperes részére.

Elséként 2018. augusztus 30. napjan 9.30 és 10.30 ora kozott a felperes munkatérsai - Dr. Név 3 €s
Név 4 - személyesen probaltdk meg kézbesiteni azt az Lr. alperes székhelyén. Abban az
id6szakban senki sem tartozkodott az ingatlanban, a kézbesitési kisérlet sikertelen volt.

Ugyanezen a napon 13 oOra koriili idopontban dr. Név 3 felkereste az adasvételi szerzodést
ellenjegyz6 iigyvédet, aki a vevd iligyvezetdjével torténd telefonos egyeztetést kovetden -
meghatalmazasa hianyara hivatkozassal - megtagadta az iratok atvételét.



Ezutan a felperes - 2018. augusztus 30-an- tértivevényes kiildeményként - megkiildte az iratokat
az L.r. alperesnek, aki azt 2018. szeptember 04. napjan vette at. E napon az I. r alperes visszautalta a
vételarat a felperesnek ,,nem azonosithatd, téves utalas" kozleménnyel.

2018. augusztus 30. napjan dr. Név 3 a ...@....hu. levélcimre az I. r. alperes vezérigazgatdjanak
cimzett, ,, Tajékoztatas eldvasarlasi jog gyakorlasarol - hrsz. ...3" targy megjelolésti elektronikus
levelet irt. Az e-mail szerint csatoltan megkiildte dr. Név 5 jegyz0 elévasarlasi jog gyakorlasaval
kapcsolatos tajékoztato levelét is. Mellékletként ,,20180830105256718.pdf 938 KB" kertilt
feltlintetésre. Az e-mailt nem lattak el fokozott biztonsagu elektronikus alairassal, s az nem érkezett
meg az I. r. alpereshez.

% %k ok

A felperes keresetében annak megallapitasat kérte, hogy kozte, mint vevo és az I. r. alperes, mint
elado kozott 2018. augusztus 30. napjan adasvételi szerzodés jott 1étre a T1i ...3 helyrajzi szamu,
természetben Tl... fszt. alatti, 61 m2 alapteriileti iizlethelyiség, és a tarsashazbol hozza tartozo
214/1000 eszmei hanyad vonatkozasaban 15.000.000,- Ft vételar mellett, tovabba kérte a
tulajdonjog bejegyzéséhez az I. r. alperes hozzajaruld nyilatkozata potlasat.

Arra hivatkozott, hogy az eldvasarlasi jog gyakorlasara vonatkozé nyilatkozata 2018. augusztus 30.
napjaig (2018.08.28 - és 2018.08.30.-a kozott) mindenképpen megérkezett az 1. r. alpereshez, bar az
atvétel napjat okirat nem tanusitja. A Ptk.6:222 § (4), 6:69 § (1), 6:5 § (2) bekezdése alapjan az
elfogadd nyilatkozat hatalyossa valt, igy kozte és az I. r. alperes kozott a szerzodés 1étrejott. A
2018. augusztus 27-én elkiildott levele, illetve a 2018. augusztus 30. napjan elkiildott e-mail az I. r.
alperes részére kézbesitésre keriilt. Amennyiben e dokumentumok kézbesitésének tényét az I. r.
alperes vitatja, ugy a Ptk.6:68 § (3) bekezdése alapjan tekintendd létrejottnek az adasvételi
szerz6deés.

2018. augusztus 27. napjan, az elovasarlasi jog gyakorlasara nyitva allo hataridén (2018. augusztus
30.) belill az eldvasarlasi jog gyakorlasara vonatkozd nyilatkozatot (1/F/4) egyszerii postai
kiildeményként megkiildte az I. r. alperes, a vevd, valamint T1 Jarasi Hivatal Féldhivatali Osztalya
részére ¢€s az adasvételi szerzOdést ellenjegyz6 iigyvédnek. Ugyanezen a napon az I. r. alperes
szamldjara atutalta a vételarat. E kiildeménye megérkezését valdszintisiti, hogy a foldhivatal részére
megkiildott irat 2018. augusztus 28. napjan bizonyitottan kézbesitésre keriilt.

Az adasvételi szerz0dés felbontasanak jelzését kovetden 2018. augusztus 29-én kelt valaszlevelét
(1/F/7) az annak mellékletét képezO elOvasarlasi jog gyakorlasara vonatkozd nyilatkozatot
munkatarsai megkisérelték személyesen kézbesiteni az 1. r. alperes székhelyén tigyfélfogadasi
idoben. Ennek eredménytelenségét kovetden az adasvételi szerzodést ellenjegyzd ligyvéd részére
kisérelte meg a személyes kézbesitést, az azonban - ligyfelével torténd telefonos egyezetetés utan -
meghatalmazasanak hidnyara hivatkozassal az iratok atvételét megtagadta.

Erre tekintettel 2018. augusztus 30. napjan tértivevényes kiildeményként és elektronikus tton is
megkiildte az iratokat az I. r. alperes részére.

Az 1. r. alperes az atutalasbol mar 2018. augusztus 27. napjan tudomast kellett, hogy szerezzen arrdl,
hogy a felperes eldovasarlasi jogaval élt. Az ajanlati kotottség idotartama alatt a Ptk.6:65 § (4)
bekezdése alapjan ajanlatat az I. r. alperes jogszerlien nem vonhatta vissza. Emiatt 2018. augusztus



29-ei bejelentéséhez nem flizodik joghatas, az nyilvanvaléan annak ismeretében sziiletett, hogy a
felperes mar gyakorolta eldvasarlasi jogat.

Nyilatkozata a Ptk.6:68 § (3) bekezdése alapjan is létrehozta a szerzddést. A Ptk. 6:68.§ (3)
bekezdése szerinti rendes korlilmények szerinti tovabbitasnak mindsiil, ha nyilatkozatot
(igyfélfogadasi idében) az I. r. alperes vagy az adasvételi szerzddést ellenjegyz6 ligyvéd részére
megkisérli kézbesiteni. 2018. augusztus 30-an amiatt nem tudta e modon kézbesiteni a nyilatkozatot,
mert az L. . alperes székhelyén ligyfélfogadasi idében senki nem tartozkodott. Ugyanezen a napon
az adasvételi szerzOodést ellenjegyzd ligyvéd - a szerzddés 8.4. pontja ellenére - az atvételt
megtagadta.

Az 1. 1. alperes - a tértivevény tantisdga szerint - 2018. szeptember 4. napjan vette at a postai uton
ismételten elkiildott nyilatkozatot azonban azon allaspontjardl, hogy a nyilatkozatot elkésettnek
tekinti csak 2018. oktdber 17-én értesitette Ot, igy a Ptk.6:68 § (3) bekezdése feltételei e kézbesités
vonatkozasdban is teljesiiltek. Ugyanebben a levélben olyan kérést fogalmaz meg, hogy vonja vissza
a felperes vételi szandékat, ebbdl is az kovetkezik, hogy a vételi szandékot bejelentd nyilatkozat
hatalyossa valt, hiszen visszavonasra csak hatalyosult nyilatkozat tekintetében van lehetdség.

% %k ok

Az L. r. alperes érdemi ellenkérelmében a kereset elutasitasat kérte. Allaspontja szerint adasvételi
szerzOdés kozte €s a felperes kozott nem jott 1étre. Kifogasolta, hogy a felperes keresetében nem az
eredeti ajanlat, hanem a 2018. november 13. napjan kelt levele mellékleteként megkiildott 1)
ajanlatnak megfeleld tartalommal kérte az adasvételi szerzodés 1étrejottének megallapitasat.

A Ptk. 6:68 § (1) bekezdése értelmében a késedelmesen megtett elfogadd nyilatkozat esetén a
szerzOdés nem jon létre. Az elévasarlasi jog gyakorlasara iranyulé nyilatkozat kézbesitésére
2018.09.04. napjan (a kézbesités els6 megkisérlésére 2018. augusztus 31.), azaz az ajanlati
kotottség lejartat kovetden, elkésetten keriilt sor. Ajanlati kotottsége fennallta alatt a felperes
részérdl elfogadd nyilatkozat postan, e-mail vagy személyes kézbesités utjan nem érkezett hozza, s
ennek ellenkez6jét a felperes nem igazolta. Allitotta, hogy a felperes korabbi kézbesitési
kisérleteirdl nem is szerzett tudomast.

A felperes altal - allitélag - 2018. augusztus 27-én postara adott nyilatkozatot nem kapta meg,
1étérdl is csak 2018. szeptember 04. napjan, a jegyz6 altal alairt levél mellékletébdl értesiilt. Az
elfogadd nyilatkozatnak a Foldhivatalhoz 2018. augusztus 28-4n tortént megérkezése az O
vonatkozasdban nem igazolja sem a kiildemény postara adasat, sem annak megérkezését, annak nem
bizonyitéka a vételar jovairasa és az adasvételi szerzddés részleges felbontdsa. A vételar
visszautaldsanak idépontja megegyezik az elfogadd nyilatkozat tényleges postai kézbesitésének
(2018. 09. 04.) napjaval. Ez is azt tdAmasztja al4, hogy a vételi ajanlat elfogadasardl e napon szerzett
tudomast, vitatta, hogy az atutalt 9sszeg egyértelmiien beazonosithato lett volna.

A Soproni Jarasbirosag P.20.107/2019/2. szamu végzésével visszautasitott keresetlevélbdl tudta
meg, hogy a felperes munkatarsai 2018. augusztus 30-an az 6 székhelyén is megkisérelt¢k a
nyilatkozat kézbesitését. Hangsulyozta, hogy az adasvételi szerzdédést ellenjegyzé iigyvéd
meghatalmazisa nem terjedt ki az elfogad6 nyilatkozat atvételére, amit alatimaszt a kozte, a
vevo és dr. Név 2 tigyvéd kozotti, 2018. augusztus 06-an felvett tényvazlat és megbizasi szerzddés,
valamint annak 2018. augusztus 24-én kelt kiegészitése, illetve az a tény, hogy a vételi ajanlatot €s
az adasvételi szerzédést felbontasanak tényét a felperessel és a Magyar Allammal, mint tovabbi
elovasarlasi jogosulttal nem az okiratszerkeszto tigyvéd, hanem (torvényes képviseldje utjan) maga



az L. r. alperes kozolte. Az adasvételi szerz6dés 8.4. pontja nyelvtani értelmébdl sem kdvetkezik az,
hogy az okiratszerkeszt6 tligyvéd az eldvasarlasra jogosult elfogadd nyilatkozatanak I. r. alperes
nevében torténd atvételére is jogosult lett volna. A meghatalmazas csak hivatalos eljaras (a
Foldhivatal) irdnyaban biztositott képviseleti jogot, az eldvasarlasra jogosult nyilatkozatanak
atvétele pedig nem hivatalos eljaras, a meghatalmazas kiterjesztd értelmezésére nincs lehetdség. Ezt
erdsiti meg a 2018. augusztus 6. napjan felvett tényvazlat s tigyvédi megbizasi szerzddés, valamint
a 2018. augusztus 24. napjan kelt tényvazlat kiegészités is (A/8, A/9, A/10, A/11)

A felperes 2018. november 13. napjan kelt levelébdl szerzett tudomast arrol, hogy a felperes az
elfogadd nyilatkozatot 2018. augusztus 30-4n e-mailben is megkiildte. Azt nem kapta meg. Vitatta,
hogy az e-mail mellékletét képezte volna az elfogadd nyilatkozat, annak szévegébdl ugyanis nem
allapithaté meg az, hogy dr. Név 5 jegyz6 eldvasarlasi jog gyakorldsaval kapcsolatos tajékoztatd
levele keriilt az e-mailhez csatolasra. Emellett az e-mail joghatas kivaltasara egyébként sem volt
alkalmas, mert a Ptk. 6:125.§ (2) bekezdésére, 6:70.§ (1) bekezdésére és 6:6.§ (1) bekezdésére
figyelemmel a felperesnek az elfogado nyilatkozatot irdsban kellett volna megtennie, s a Ptk. 6:7.§
(2)-(3) bekezdése altal ennek kapcsan tdmasztott kovetelménynek - fokozott biztonsagu alairas
hianyaban - az egyszerli e-mail nem felel meg. (IH 2018.144.) A 2015. évi CCXXII. szamu torvény
-a tovabbiakban: E-ligyintézési torvény - 1. § 22. pontja szerint fokozott biztonsadgu elektronikus
alairas: az e-IDAS rendelet 3. Cikkének 11. pontja szerinti alairas, melynek a rendelet 3. Cikk 11.
pontja értelmében meg kell felelni a 26. Cikkben foglaltaknak. Ezt igazolja az is, hogy az 1/F/8 alatt
csatolt elektronikus levélhez egy PDF Kkiterjesztésti fajl, és nem egy ES3 -azaz elektronikusan alairt-
f4jl kertilt csatolasra.

Részletesen kifejtette, hogy a Ptk. 6:68.§ (3) bekezdése miért nem iranyado a perbeli esetre, igy
- annak specialis, konjunktiv feltételei hidnyaban - miért nem 4allapithaté meg az adasvételi
szerzddés 1étrejotte.

A felperes elfogado6 jognyilatkozata 2018. szeptember 4. napjan kertilt atvételre a részérdl, a postai
uton torténd kézbesités megkisérlésére elsé izben 2018. augusztus 31. napjan, tehat eleve elkésetten
keriilt sor. Az utolsé napon postara adott jognyilatkozattal mar nem ugy élt a felperes a jogaval,
hogy rendes koriilmények szerinti tovabbitas esetén az kell6 idoben megérkezett volna hozza.
Emiatt nem is kellett a felperest arr6l tdjékoztatnia, hogy a 2018. szeptember 4. napjan atvett
jognyilatkozat késve érkezett meg hozza.

A jognyilatkozat ,,idOben elkiildottsége" feltételének valdé megfelelés tekintetében utalt a
Postatorvény 15.§ (1)-(3) bekezdésében foglaltakra, az Egyetemes Postai Kozszolgaltatasi
Szerz6dés III.1/A pontjara és 2. szamu mellékletére és a Magyar Posta Zrt. 2018. augusztus 30.
napjan hatalyos Altalanos Szerzddési Feltételeire. Ramutatott, hogy ezekbdl kovetkezon a felperes
oly mddon ¢t eldvasarlasi jogaval, hogy a nyilatkozata a rendes koriilmények szerinti tovabbitas
esetén is leghamarabb mdasnap, azaz hataridén tul érkezett volna meg hozza. 2018. oktdber 17.
napjan kelt levelében nem a késedelmesen megtett elfogadd jognyilatkozat visszavonasat javasolta,
a késedelmesen megtett elfogadd jognyilatkozatot a felperes uj vételi ajanlatanak tekintette és ennek
visszavonasa megfontolasat javasolta csupan.

A Ptk. 6:68 § (3) bekezdése a Ptk. 6:68 § (1) bekezdése szerinti fOszabaly aloli kivétel, az a
székhelyen torténd kézbesités vagy az okiratszerkeszto ligyvéd részére torténd személyes
atadas vonatkozasaban nem is értelmezhetd, hiszen az azt feltételezi, hogy az elfogadd
jognyilatkozat elkiildése és megérkezése kozott valamilyen idStartam telik el, ami személyes
kézbesités esetén fogalmilag kizart.



Ellenkez0 értelmezés esetére ramutatott, hogy a jogszabalyi rendelkezéseknek eleget tett, cégtablat
helyezett ki, elérhetdség telefonszamait megjelolte, és cégnévvel és székhelycimmel ellatott zart
levélszekrény utjan barki altal korlatozas nélkil megkozelithetd helyen biztositotta a kiildemények
elhelyezését. Ennek ellenére a felperes kézbesitési megbizottai az 1. r. alperesi képviseldt nem
keresték, nem vettek fel jegyzokonyvet a kiildemény postaladaban torténd elhelyezésérdl, illetve azt
nem is helyezték el abban. A Ptk. 3:7 §-abol a Ctv. 7.§ (1) bekezdésébdl nem vezethetd le a jogi
személy jognyilatkozatok azonnali és személyes atvételére vonatkozd kotelezettsége, illetve
valamiféle tigyfélfogadasi id6 meghatarozasa és biztositasa. 2018. augusztus 30-an 6 és 12 o6ra
kozott a cégvezetd és két tovabbi munkatars T3on leltdrozast végzett, ennek igazolasara csatolta a
leltarrol felvett jegyzokonyvet. Az hogy nem tudta személyesen atadni az eldvasarlasi jogot
gyakorl6 nyilatkozatot a felperes 2018. augusztus 30. napjan nem rohato fel neki.

Rendes koriilmények kozott az eldvasarlasra jogosultnak az elfogadd jognyilatkozatot a
tulajdonoshoz kell intéznie, annak ténye, hogy a vételi ajanlatot, valamint a szerzodés felbontasanak
tényét nem az okiratot ellenjegyzd tigyvéd kozolte a felperessel és e folyamatnak nem volt részese,
alatdmasztja, hogy meghatalmazasa sem terjed ki az elovasarlasra jogosult elfogado nyilatkozatanak
atvételére, igy jogszerlien tagadta meg annak atvételét.
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Az elsofoku birdsag itéletével a felperes keresetét elutasitotta. Megallapitotta, hogy a feljegyzett
1.500.000 (egymillio-6tszazezer) Ft eljarasi illetéket az allam viseli. Kotelezte a felperest, hogy
fizessen meg az I. r. alperesnek 15 napon beliil 1.550.000,-Ft perkoltséget.

Osszességében azt allapitotta meg, hogy a felperes nem igazolta, hogy az 1. r. alpereshez
bizonyitottan - bar elkésetten - megérkezett elfogadd nyilatkozatat idoben elkiildte. A papir alapu
jognyilatkozatnak nem rendes koriilmények szerinti tovabbitasi mddja a személyes kézbesités, igy a
Ptk. 6:68 § (3) bekezdésében rogzitett feltételek sem teljesiiltek. Az e-mail pedig nem teljesitette az
elfogado nyilatkozat vonatkozasaban fennalld alakszertiségi kovetelményeket.

Kiemelte, hogy az ajanlati kotottség nem vitatottan 2018. augusztus 30. napjaig allt fenn, igy a
Ptk. 6:5 § (2) bekezdésében foglaltakra tekintettel a felperesi elfogadd nyilatkozatnak eddig az
id6pontig kellett volna megérkeznie az I. r. alpereshez.

A Ptk. 6:215 § (2) ¢és 670 § (1) bekezdésébdl kovetkezd formakényszernek a jognyilatkozat a Ptk.
6:7 § (3) bekezdése alapjan akkor is megfelel, ha annak kozlésére a jognyilatkozatban foglalt
tartalom valtozatlan visszaidézésére, a nyilatkozattevd személyének és a nyilatkozat megtétele
idopontjanak azonositdsara alkalmas formaban keriilt sor. Ezzel a Ptk. az irasbeliség
minimumkovetelményeit hatarozza meg az elektronikus okirat vonatkozasaban, feltételként szabva
a valodisag és a hamisitatlansag igazolhatdsagat, melynek az elektronikus okirat akkor felel meg, ha
az e-lUgyintézési tv. 1.§ 22. pontjaban foglalt - az abban felhivott e-IDAS rendelet 3. Cikk 11.
pontjaban, illetve 26. Cikkében irtaknak megfeleld - fokozott biztonsdgu elektronikus alairassal
lattak el. (PJD 2018.4.) Kiemelte, hogy ezzel azonos allaspontot tartalmaz a Ptk. 6:7 §-dhoz flizott
kommentéar, mely kiemeli, hogy e kovetelménynek az egyszerii e-mail vagy az sms nem
feleltetheté meg.

Ramutatott, hogy azt a felperes maga is elismerte, hogy az elfogadd nyilatkozat 2018. augusztus 28.
¢s 30. napja kozott torténd kézbesitését nem tudja igazolni (12. szdmu jegyzokonyv 7. oldal utolso



bekezdés), ezen beliil a nyilatkozat 2018. augusztus 27. napjan egyszeri kiildeményként torténd
postara adasat tanusitod okirat sem all rendelkezésre.

Emiatt vizsgalta a Ptk. 6:68 § (3) bekezdése elsé fordulata konjuktiv feltételei (idoben elkiildott,
elkésetten érkezett, rendes koriilmények szerinti tovabbitas esetén kelld idoben megérkezett volna)
megvalosultak-e. Radmutatott, hogy a konjuktiv feltételek megvaldsulasat a jognyilatkozat médjahoz
képest kell vizsgalni. Papir alapt nyilatkozat esetén feltételek akkor teljesiilnek, ha a felado alappal
feltételezi, hogy az kelld idoben megérkezik a cimzetthez. A konkrét esetben azonban az
elovasarlasi jogot gyakorld nyilatkozat a hataridd utolsé napjan keriilt ki a felperes birtokabol, igy
remény sem volt,arra, hogy a jog gyakorldsara nyitva all6 hatiridében az megérkezzen az 1. r.
alpereshez. A papir alapu nyilatkozat rendes koriilmények szerinti tovabbitdsanak a személyes
kézbesités akkor sem tekinthetd, ha arra jogszabaly vagy a felperes iratkezelési szabalyzata
lehetdséget ad. E tovabbitasi mddot a felperes sajat kockazatara alkalmazta, sikertelensége nem volt
az L. r. alperes terhére értékelhetd.

A felperes altal hivatkozott jogesetbdl is kitinden (BH 2005.68) elvarhatd, hogy a gazdasagi
tarsasag székhelyén a hatdsagok ¢és az iizletfelek szamara elérheté legyen, gondoskodjon a
székhelyére érkezo kiildemények atvételére jogosult személyek jelenlétérdl. E kovetelmény azonban
nem értelmezhetd akként, hogy az elérhetség folyamatosan, megszakitas nélkiil biztositando.
Olyan munkaszervezet miikodtetése varhaté csak el, ami lehetévé teszi a székhelyre érkezd
szokasos postai kiildemények lehetd legrovidebb idon beliili atvételét. (EBH 2016. P3)

Az okiratszerkeszt6 ligyvéd a 2018. augusztus 30-ai cselekmény vonatkozdsaban nem volt az 1. r.
alperes meghatalmazottjanak tekinthetd. A Ptk. 6:15 § (1) bekezdése helyes értelme szerint az
adasvételi szerzodés 8.4. pontja a meghatalmazast a foldhivatali eljarasra korlatozta, s errdl a
felperes is tudott. Egyéb koriilmény sem utalt az okiratszerkesztd ligyvéd képviseldi mindségére.
Mind az ajanlatot, mind az adasvételi szerzodés felbontasanak tényét az I. r. alperes térvényes
képviseldje, és nem az okiratszerkesztd ligyvéd kozolte a felperessel. Meghatalmazotti statuszat az
okiratszerkesztd ligyvéd tantikénti meghallgatasa soran kifejezetten cafolta, 6sszhangban az iigyvédi
tényvazlat és megbizas ¢és annak kiegészitése szovegével.

A felperest az 1. r. alperes Pp. 81. § (5) bekezdésének megfelelden felszamitott megbizési
szerzOdésen alapuld tigyvédi munkadijaban marasztalta. A megallapodas szerinti {ligyvédi
munkadijat a tdrgyalasok szdmara, id6tartamara az . r. alperes irasbeli beadvanyanak mennyiségére,
terjedelmére figyelemmel a kifejtett tigyvédi tevékenységgel aranyban allonak itélte.
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Az elséfoku birosag itélete ellen eclsOdlegesen annak keresete szerinti megvaltoztatasa,
masodlagosan hatalyon kiviil helyezése, harmadsorban az els6foku birosag altal az I. r. alperes
javara megallapitott ligyvédi munkadij mérséklése irant a felperes terjesztett eld fellebbezést.

Sérelmezte, hogy az elséfoku birdsag a Pp.279.§-a (1) bekezdése szerinti kotelezettségét megsértve
a bizonyitékokat csak egyenként mérlegelte, Osszességében nem, s ez vezetett keresete
elutasitdsdhoz. A peradatok helyes értékelése az, hogy az I. r. alperes - bizva az egyszerl
kiildeményként megkiildott levél kézbesitésének igazolasi nehézségeiben - a szerzddés részbeni
megsziintetésével és egyéb magatartdsival éppen az eldvasarladsi jog gyakorlasat akarta
meghitsitani. Osszességében mérlegelve a peradatokat egyértelmii, hogy az alperes minden
eszkozzel meg kivanta akadalyozni, hogy a felperes eldvasarlasi jogat gyakorolhassa, de a Ptk. 6:68
§ (3) bekezdése szerinti feltételek teljesiiltek, igy a szerzodés létrejott. Az eldvasarlasi jog



gyakorlasanak akadalyozasat igazolja az is, hogy az I. r. alperes csak 2019. majus 8. napjan adta be
a foldhivatalba a jelzdlogjog és az elidegenitési és terhelési tilalom torlésére vonatkozo kérelmet,
holott ezt a pénzintézet 2018. oktober 10. napjan kiadott nyilatkozatahoz képest az Inytv. értelmében
30 napon beliil meg kellett volna tennie.

Az elOvasarlasi jog gyakorldsdra vonatkozé nyilatkozat egyszerii kiildeményként torténd
megkiildése kapcsan figyelmen kiviil hagyta az els6foka birdsag, hogy a felperesnél - mint
kozfeladatot ellatd szervnél - szigori szabdlyok szerint meghatarozott eljarasi rendben torténik a
postazads, s a konkrét esetben a kozfeladatot ellatd szervek iratkezelésének altalanos
kovetelményeirdl szold 335/2005. (X11.29.) Kormanyrendelet - a tovabbiakban Kormanyrendelet -
55. és 56.§-a, illetve a T1 Megyei Jogu Varos Polgarmesteri Hivatala 40.152/5-2007. szamu egyedi
iratkezelési szabdlyzata 19.2. pontja is teljesiilt. Az I. r. alperes altal csatolt 8/A/12 szamu
mellékletbdl is megallapithato, hogy a nem elsébbségi levélkiildeményeket legalabb 85%-ban a
feladast koveté 3. munkanap végéig kézbesitik. A foldhivatal az iratot mar a feladas masnapjan
megkapta, igy alappal bizhatott abban, hogy az 1. r. alperes vele azonos varosban 1évé
székhelyére nem napokkal késébb kézbesitik a nyilatkozatot. Ezzel szemben csupan azt
allapitotta meg az elséfoku birosag, hogy a felperes 2018. augusztus 27. napjan az eldvasarlasi jog
gyakorlasara vonatkozd nyilatkozatat a foldhivatal részére kiildte meg, holott a nyilatkozaton
cimzettként az 1. r. alperes és a vevd is szerepel, a foldhivatal és az okiratszerkeszt6 ligyvéd pedig
arrol értesiiloként keriilt megjelolésre.

Kizérhat6 az, hogy a nyilatkozatot és annak tartalmat csak 2019. szeptember 4. napjan ismerte meg
az L. r. alperes, nem ¢életszeri, hogy az 1. r. alperes az ingatlan vételaranak atutalasarol egy héten
keresztiil nem értesiilt. Nem értékelte az elséfokt birdsag azt sem, hogy az I. r. alperes éppen akkor
jelent meg a felperesnél €s kozolte az adasvételi szerzodés részleges felbontasat 2018. augusztus 29.
napjan, amikor az ingatlan vételdra mar biztosan megérkezett a szamlajara. Mivel vélhetden eddig a
nyilatkozat is megérkezett hozza, a szerzodés felbontasara is - az I. r. alperes nyilvanvald
rosszhiszemi joggyakorlasaként - éppen a nyilatkozat miatt keriilhetett sor.

Fenntartotta azon alldspontjat, hogy a postai uton torténd kézbesités mellett a személyes atadas is a
Ptk. 6:68 § (3) bekezdése hatalya ala eso ,,rendes koriilmények" kozotti tovabbitasnak tekinthetd.
Az Lr. alperes gyakorlata is az volt, hogy személyesen vitte be a polgarmesteri hivatalba az iiggyel
kapcsolatos dokumentumokat. Erre a Ptk.3:7 §-a és a Ctv.7.§ (1) bekezdése alapjan rendes
koriilmények kozott egy cég székhelyén és munkaiddben lehetéség van. (EBH 2016. P3) E
jogszabalyhelyekbdl ¢és az eseti dontésbol is az kovetkezik, hogy elvarhatd, hogy egy cég
székhelyén munkaiddben tartézkodjon valaki, aki a hivatalos iratokat atveszi.

Tévesen fogadta el az iigyvédi meghatalmazas terjedelmével kapcsolatosan az 1. r. alperes
allaspontjat az els6foku birdsag. Kifejezett - ilyen irdnyua - korlatozas hidnyaban a meghatalmazas
helyes és nem kiterjeszto értelmezése az, hogy kiterjed az elévasarlasi jog gyakorlasaval kapcsolatos
nyilatkozat atvételére. Nem ¢letszerti, hogy az adasvételi szerzodést szerkeszto és ellenjegyzo és a
Foldhivatal elétti tigyintézéssel meghatalmazott jogi képviseld meghatalmazasa nem terjed ki a
szerzOdés teljesitéséhez kapcsolodo eljarasra. A meghatalmazas - szovegezése szerint is -
kifejezetten kiterjedt a hivatalos eljarasokra, elévasarlasi joga - a 2001. évi LXIV. torvény 86.§ (1)
bekezdésén - jogszabalyon alapult, igy emiatt is alappal hihette azt, hogy a hivatalos eljaras korébe
tartozik az eldvasarlasi jog gyakorldsa. Az ligyvédi tényvazlatot csak a per alatt ismerte meg, arra
az adasvételi szerz6dés nem utal.



Az okiratszerkesztO ligyvéd is elismerte meghallgatasa soran, hogy a felperestdl mas esetben szokott
elévasarlasi jognyilatkozattal kapcsolatos iratot atvenni. Ha az adéasvételi szerzédés 8.4. pontja
kellden egyértelmi lett volna, igy nem kellett volna {igyvédi tényvazlatnak késziilnie. Ha az
okiratszerkesztd ligyvéd is akként értelmezte volna a meghatalmazast mint az els6foku birdsag, ugy
haladéktalanul errdl tajékoztatta volna a felperes képviselOjét, ehelyett elolvasva a nyilatkozatot
elébb telefondlt az ligyfelének, s csak azutan tagadta meg a nyilatkozat atvételét. Az atvétel
kifejezett megtagadasa - kozvetett modon - igazolja, hogy az 1. r. alperes is tisztdban volt a
nyilatkozat tartalméval.

Az alperes akkor jart volna el a Ptk. 1:3 §-a szerinti johiszemii joggyakorlas és a 6:62 §-a
szerinti egyiittmiikodési kotelezettség kovetelményeinek megfeleldoen, ha telefonos egyeztetés
alapjan a nyilatkozat atvételét jovahagyja, vagy tajékoztatja a felperest, hogy a hatarido lejarata el6tt
hol valdsulhat meg a kézbesités.

A fentiek ellenére az elséfoku birdsag a felperes sajat kockézatanak mindsitve azt, a felperes terhére
értékelte a személyes kézbesités megkisérlésének eredménytelenségét. Ezzel szemben a személyes
kézbesités mindsitésénél az eset valamennyi koriilményét egyiittesen kellett volna értékelnie az
elséfoka birosagnak. Ertékelendd, hogy a nyilatkozat mar harom nappal korabban megkiildésre
keriilt postai Uton az I. r. alperesnek, jovairasra keriilt a vételar is a szamldjan. Idékoézben az
adasvételi szerzddés felbontasra keriilt, 2018. augusztus 30-a4n e-mailen is megkiildésre kertilt a
nyilatkozat és a személyes kézbesités az 1. r. alperes székhelyén, valamint meghatalmazott
igyvédjénél is megkisérlésre keriilt. Ebbol az kovetkezik, hogy a felperes minden észszerlien
elvarhatot megtett a nyilatkozat kozlése érdekében, 1ényeges koriilmény, hogy a kézbesités rajta
kiviilallé ok miatt hitisult meg, vagy azt az 1. r. alperes szandékos magatartasadval meghiusitotta.
Valamennyi koriilmény egyiittes mérlegelése ahhoz vezet, hogy a Ptk. 6:68 § (3) bekezdése alapjan
az adasvételi szerzodés 1étrejott a kérdéses napon. Az elsdfoku birdsdg nem tett eleget a Pp.346.§
(5) bekezdése szerinti indokolasi kdtelezettségének sem, mert csupan deklaralta, de nem indokolta,
hogy miért nem tekinthetd rendes koriilmények szerinti tovabbitdsnak az irasbeli nyilatkozat
személyes kézbesitése, ha egyszer erre a jogszabdly lehetdséget ad. (Kormanyrendelet 56.§ (1)
bekezdés, Ptk.6:5 § (1) és (2) bekezdés)

Tévedett az elsdfoktl birdésag az e-mail mindsitése kapcsan is. Az 0j Ptk. Tanacsado Testiilete
véleménye szerint a Ptk. 6:7 § (3) bekezdésében foglalt feltételek teljesiilése - az adott koriilmények
fényében - it¢lendé meg, ezért a nem hagyomanyosan irasba foglalt és az elektronikus ligyintézésrol
sz6lo torvény 17.§-anak meg nem feleld nyilatkozat alakszertisége attol fligg, hogy a vizsgalt
nyilatkozattételi és kozlési forma az adott esetben alkalmas-e a tartalom valtozatlan visszaidézésére,
a nyilatkozatot tevé személyének ¢és a nyilatkozat megtétele idépontjanak azonositasara. Az e-mailt
az L. r. alperes hivatalos e-mail cimére kiildte el, rendes koriilmények kozott azt néhany percen beliil
meg kellett kapnia, és targydban is szerepel a témadja: ,tajékoztatds az eldvasarlasi jog
gyakorlasarol". Csatolt a fellebbezéséhez a kérdéses e-mailrél egy ujabb képet, amin mar latszik,
hogy a PDF csatolmany milyen dokumentumokat tartalmazott.

Sérelmezte, hogy az I. r. alperes javara megallapitott perkoltség nem 4all ardnyban az elvégzett
munkaval (az tigyben egy perfelvételi és egy érdemi targyalds zajlott, s az 1. r. alperes egy érdemi
ellenkérelmet munkalt ki), illetve a pertargyértékkel. A masodik kereseti kérelem a perfelvételi
targyalason okafogyottsiga miatt visszavonasra keriilt. Kérte az tigyvédi munkadij 32/2003.
(VIIL.22.) IM rendelet 2.§ (2) bekezdése szerint torténd mérséklését.
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Az L. r. alperes fellebbezési ellenkérelmében az elsé6foku itélet helybenhagyasat kérte.



Arra hivatkozott, hogy az els6foku birésag a bizonyitds eredményének mérlegelése kapcsan
maradéktalanul eleget tett Pp.279.§-aban foglalt kotelezettségének. A bizonyitast teljeskoriien
lefolytatta, s a bizonyitékokbdl megfeleld logikai kovetkeztetéseket vont le.

Az iratkezelési szabalyzat nem jogszabdly. A sima levél kozlésének megtorténte bizonyitékaként
iratkezelési szabalyzata 19.2. pontjara - az elséfoku eljaras soran a Pp.220.§ (2) bekezdésében
foglalt hatarid6t elmulasztva, csupan az érdemi targyaldson és mar akkor is Pp.220.§ (1) bekezdés a/
pontja szerinti feltételek fennallta hidnyaban - hivatkozott az I. r. alperes, holott erre korabban is
modja lett volna. Emiatt a Pp. 220.§ (7) bekezdése alapjan az utélagos bizonyitdsra vonatkozo
rendelkezések megsértése miatt e bizonyitékot figyelmen kiviil kell ett) hagyni. Onmagaban az,
hogy a kérdéses iraton a Kormanyrendelet és az iratkezelési szabalyzat szerinti jelzések
elhelyezésre keriiltek, nem bizonyitja az elfogado nyilatkozat egyszeri kiildeményként torténo
postara adasat, illetve azt, hogy az ajanlati kotottség tartama alatt vagy azt kovetden az hozza
megérkezett volna. Ez csak azt igazolja, hogy a felperes a jelzések elhelyezésére vonatkozd
kotelezettségének eleget tett €s a nyilatkozatot a foldhivatal részére megkiildte. Az elséfoku birdsag
sem a fellebbezésben irtak alapjan tette azt a megallapitast, hogy 2018. augusztus 27. napjan az
elévasarlasi jog gyakorldsara vonatkoz6 nyilatkozatot az 1. r. alperes a Foldhivatal részére
megkiildte. E megallapitas alapja az 1/F/19 alatt csatolt okirat volt. A 2019. oktdber 7-én tartott
perfelvételi targyalason a felperes jogi képviseldje maga is elismerte, hogy az altala csatolt iratok
egyike sem igazolja a megjelolt idopontban térténd postara adas tényét.

A Ptk. 3:7 §-abol és a Ctv.7. § (1) bekezdésébdl nem kovetkezik az, hogy a gazdasagi tarsasagok a
nap 24 orajaban biztositani kotelesek a kézbesiteni kivant jognyilatkozatok azonnali és személyes
atvételét. Helyesen kovetkeztetett arra az els6foku birdsag, hogy az ajanlati kotottség fennallta
utolsé napjan ¢és csupan egy alkalommal megkisérelt személyes kézbesitést a felperes sajat
kockézatara alkalmazta. Igazolta az eljaras soran, hogy székhelyétol kiilonbozé helyen leltar
végzése miatt voltak tavol az alkalmazottak. A jogvita elbiralasa szempontjabdl sulytalan, hogy az I.
r. alperes szé€khelyén a kézbesitési kisérlet alkalmaval senki nem tartozkodott. Ez nem akadalyozta
volna a jognyilatkozat =zart levélszekrényben igazolhaté moddon (videofelvétellel vagy
jegyzokonyvvel dokumentalt) elhelyezését.

Az okiratszerkeszto ligyvéd részére adott meghatalmazas nem terjedt til a Foldhivatal elétti
eljarason. Az adasvételi szerz6dés 8.4. pontjabol a képviseleti jog korlatozésa egyértelmiien
megallapithato, arrdl a felperesnek is tudnia kellett. Az a koriilmény, hogy az eldvasarlasi jog
jogszabalyon alapul, az Osszefiiggd eljarast nem teszi hivatalos eljarassa. Az ligyvédet a felperes a
Ptk.6:18 § (2) bekezdése alapjan sem tekinthette képviselének, mert nem az iigyvéd jart el az
elévasarlasi jogosulttal szemben, hanem maga az 1. r. alperes. A felhivo leveleket nem az ligyvéd
szerkesztette ¢és kézbesitette és nem jart el az adasvételi szerzodés részleges felbontasaval
kapcsolatos tajékoztatas soran sem. Az adasvételi szerz6désnek nem kdtelezd tartalmi eleme, hogy
utaljon arra, hogy késziilt-e tigyvédi tényvazlat vagy sem. A felperes altal felhivott eseti dontés (BH
2005.320) a konkrét esetre nem irdnyadd, mert az okiratszerkesztd ligyvéd nem altalanos
meghatalmazas alapjan jart el, s a jogesetben a szerzodést készitd és ellenjegyzé ligyvéd az alperes
jogi képviseldjeként Iépett fel, mely a perbeli esetben nem all fenn. Az ligyvéd részére torténd
kézbesités kapcsan a felperes altal eléadottak amiatt sem értelmezhetéek, mert a fellebbezésben
eléadottakkal szemben az okiratszerkeszt6 ligyvéd nem az L. r. alperes torvényes képviseléjével,
hanem megbizojaval - a vevo torvényes képviseldjével - egyeztetett telefonon, igy a torténtekrol az
L. r. alperesnek nem is volt tudomasa. Az ligyvéd képviseleti jogkorének terjedelmével tisztaban volt



a felperes is, a nyilatkozat cimzettjeként sem az okiratszerkeszté tigyvédet tiintette fel, azt csak a
nyilatkozatrol értesiilé félként szerepeltette az okiraton.

A vételar 1. r. alperesi bankszdmlan torténd jovairasa, illetve az errdl torténd tudomadsszerzés
idopontja €s a vételar visszautalasa az iigy eldontése szempontjabol nem bir jelentdséggel.
Onmagéban a vételar atutaldsa nem eredményezi az adasvételi szerzédés létrejottét. Az adasvételi
szerzOdés részleges felbontasa ugyancsak nem bizonyitéka az eldvasarlasi jogot gyakorlo
nyilatkozat kozlésének, illetve az 1. r. alperesi - eldvasarlasi jog gyakorlasdnak meghitsitasat célzo -
rosszhiszemii magatartasanak. Utobbi esetben nyilvanvald, hogy nem is tajékoztatta volna mar az
ajanlati kotottség tartama alatt a szerzddés felbontasardl az I. r. alperes a felperest. A 2/2009.
(VI.24.) PK vélemény 2. pontjanak megfelelden az adasvételi szerzodés ajanlati kotottség fennallasa
alatti részleges felbontasa is érvényes, csak a felperesre nem hat ki az ajanlati kotottség tartama
alatt, annak megsziinésével azonban mar a felperesre is kiterjed.

A Ptk. 6:68 § (3) bekezdése nem a személyes kézbesités esetkoreire alkalmazandé. Személyes
kézbesités esetén az ,,idoben elkiildottség" €s a ,.késve érkezettség" vizsgalata kizart, csak azt lehet
vizsgalni, hogy a jognyilatkozat annak eredményeként megérkezett-e a cimzetthez vagy sem. A
csupan személyesen kézbesiteni megkisérelt elfogadd nyilatkozat nem teljesiti a Ptk. 6:68 § (3)
bekezdése altal megkovetelt ,,elkésetten érkezett" feltételt. E korben - a fellebbezésben foglaltakkal
szemben - az els6foku birdsdg maradéktalanul eleget tett indokoldsi kotelezettségének. A felperes
altal felhivott Ptk. 6:5 § (1) bekezdése a jelenlévok kozott tett jognyilatkozatokra vonatkozik,
hatalyosuldsnak a cimzett tudomasszerzése €és nem a tudomasszerzés lehetdsége a kritériuma. A
személyes kézbesitésre tett Kisérlet a Ptk.6:5 § (2) bekezdése szerinti tavollévok kozott tett
jognyilatkozat, ekkor a nyilatkozat a cimzetthez valé megérkezéssel valik hatilyossa. Mivel az
elovasarlasi jogot gyakorld nyilatkozat - a felperesi keresetbdl is kitlinden - az I. r. alpereshez
fizikéalisan meg sem érkezett, igy nem is hatalyosult.

Az e-mail megérkezését, illetve azt, hogy az e-mail mellékletét képezte az elfogadd nyilatkozat,
nem tudta a felperes a perben igazolni. A csupan a fellebbezéséhez csatolt ) bizonyitasi eszkoz
figyelmen kiviil hagyandd. A fokozott biztonsagl elektronikus aldirds hidnydban az egyszerli e-mail
a Ptk. 6:7 §-a szerinti kovetelménynek nem felel meg, joghatés kivaltasara is alkalmatlan.

Minden alap nélkiil sérelmezte a felperes az elséfoku itéletben szerepld perkoltség mértékét. A
megbizasi dij az Utv. 30.§ (1) bekezdése értelmében a felek szabad megallapodasanak targya. A
tényallas felvétele, az irattanulmanyozas, a féllel torténd megbeszélés, az irasbeli ellenkérelem
terjedelme és az ahhoz sziiksége idéraforditas, a targyaldsokra torténd utazas, targyaldsok szama és
idotartama, a megbizéas teljesitéséhez sziikséges jelentds kutatomunka, illetve adminisztrativ
tevékenység, az ligy bonyolultsaga, illetve a pertargyérték alapjan nem mindsithetd elttlzottnak. A
perkoltség mérséklése kapcsan a 2. szadmu kereseti kérelem visszavonasanak nincs jelentésége, mert
e korben a perre az I. r. alperes nem adott okot. Nincs jelentdésége annak, hogy a jelzalogjog és
elidegenitési €s terhelési tilalom torlésére vonatkozo kérelmet az 1. r. alperes mikor nyujtotta be az
illetékes foldhivatalhoz. Ez a felperes igényének érvényesitését semmiben nem akadalyozta. A
kereseti kérelem keltéig a hivatkozott terhek torlésre keriiltek, a felperesnek kellett volna a kereset
eléterjesztése elott az ingatlan aktualis jogi helyzetérdl meggy6zodni. Megjegyezte, hogy a felperes
a most kifogasolttal egyezo 0sszegli perkoltséget szamitott fel pernyertessége esetére, akkor még azt
0 sem tartotta elttilzottnak.

& %k ok

Az itélotabla az elséfoku birdsag altal megallapitott tényallast az alabbiakkal egésziti ki:



---A felperes polgarmestere 2018. oktober 4. napjan kelt levelében felhivta az I. r. alperest, hogy a
felperes elOvasarlasi joganak gyakorlasaval a per targyat képezo ingatlan vonatkozasaban 1étrejott
szerzOdéshez kapcsolodo, a felperes tulajdonjogédnak ingatlan-nyilvantartasi bejegyzéséhez
sziikséges bejegyzési engedélyt bocsassa rendelkezésére. (1/F/11)

---Az L.r. alperes 2018.0ktober 17. napjan kelt valaszlevelében tajékoztatta a felperest, hogy a jegyzo
2018. augusztus 30. napjan postara adott és el0szor 2018. augusztus 31-én kézbesiteni megkisérelt
levelébdl értesiilt arrdl, hogy a felperes eldvasarlasi jogaval €lni kivan. Ramutatott, hogy az anyagi
jogszabalyok szerint a nyilatkozat elkésett, mert annak els6 postai kézbesitése 2018. augusztus 31.
napjan (azaz a nyilatkozattételre nyitva allo6 anyagi jogi szabalyok szerint mar hataridon tal) tortént,
a levél atvételére pedig 2018. szeptember 4. napjan keriilt sor. (1/F/13)
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A felperes fellebbezése az igy kiegészitett tényallas alapjan sem alapos.

Az elséfoku itélet hatdlyon kiviil helyezését megalapozd, az iligy érdemére is kihatd eljarasi
szabalysértés hidnyaban a felperes masodlagos fellebbezési kérelme megalapozatlan, erre alapot ad6d
eljarasi szabalysértést meg sem jelolt a felperes.

Az els6foku birdsag a jogvita elbiralasahoz sziikséges korben a tényallast megfelelden feltarta, azt
helyesen allapitotta meg, az abbol levont jogi kovetkeztetéseivel az itéldtabla maradéktalanul
egyetértett, ezért az elséfoku itélet megvaltoztatasara sem latott lehetséget.

Miutan az I. r. alperes ajanlati kotottsége - nem vitasan - 2018. augusztus 30. napjaig allt fenn, igy a
fellebbezés érvelésével szemben - és 0sszhangban az 1. r. alperes ellenkérelmének jogi érvelésével -
helyesen hivatkozott arra az els6foku birdsag, hogy a szerzddés létrejotte csak olyan, az irasbeli
alakszertiségi kovetelményeket is teljesitd elfogado nyilatkozat alapjan allapithatdé meg, mely a Ptk.
6:5. §-aban foglaltaknak megfeleléen hatalyosult, ami megvalosulhat a személyes kézbesités alapjan
a cimzett tudomasszerzésével, mig tavollévok kozott tett jognyilatkozatként a jognyilatkozat
cimzetthez valé megérkezésével. A felperes nem tudta igazolni, hogy az elfogadd nyilatkozata az
ajanlati kotottség idején beliil hatalyosult, ennek hidnyaban pedig - az egyszerti levél tekintetében -
a Ptk.6:68.§ (3) bekezdésében foglaltak teljesiilését.

Azt a felperesi értelmezést, hogy az I. r. alperes szandékos magatartdssal hiusitotta meg az
elovasarlasi jog felperes altal gyakorlasat ugyan a torténeti tényallas nem zarja ki, ugyanakkor nem
is igazolja (mindez torténhetett az I. r. alperes altal eldadottak szerint is), ezért az itélétabla nem
osztotta a felperesi fellebbezés azzal kapcsolatos érvelését, hogy az els6foku birdsadg a bizonyitas
eredményének mérlegelésére vonatkozd jogszabalyi rendelkezés (Pp. 279. §-a (1) bekezdés)
megsértésével biralta el a felperes keresetét. A bizonyitds eredménye nem volt okszeriitlennek
mindsithetd, s nem adott alapot arra, hogy az itélotabla az els6fokll birdsag altal megallapitott
tényekbdl eltérd jogi kdvetkeztetést vonhasson le, vagy eltérd tényallast allapithasson meg.

I.
A postai uton tortént kézbesités:




A Pp.370.§-a szerinti feliilbiralati jogkor korlataira is figyelemmel a jogvita elbiralasa
szempontjabol annak volt jelentdsége, hogy a felperes altal az eldvasarlasi jog gyakorlasa kapcsan
megjelolt jogeselekmények koziil az a jognyilatkozat mely tértivevényes kiildeményként
bizonyitottan megérkezett az I. r. alpereshez nem alapozhatta meg a felperes keresetét, mert a
kiildemény kézbesitésének elsé megkisérlésére (illetve kézbesitésére) az I. r. alperes ajanlati
kotottségének lejaratat kovetden kertilt sor. E kiildemény vonatkozasaban az ,,id6ben elkiildottség",
mint feltétel teljesiilése hidnyaban a Ptk. 6:68. § (3) bekezdése alkalmazésa fel sem mertil.

Az egyszeri levél cimzetthez torténd megérkezése - a felperes altal sem vitatottan - kozvetlen
bizonyitékkal nem volt igazolhat6. A felperes altal felhivott kozvetett bizonyitékok pedig a
kézbesités tényének igazolasara nem voltak alkalmasak. Helyesen hivatkozott arra az I. r. alperes
fellebbezési ellenkérelmében, hogy a felperes még az egyszerli levél postara adasanak tényét sem
tudta igazolni. A nyilatkozat jelent6sége szempontjabol indokolt lett volt konyvelt postai
kiildemény alkalmazédsa, az ennek elmaraddsdbol eredd bizonyitasi nehézségek a felperesre
harulnak. A vételar 1. r. alperes szamldjan torténd jovairasa, mint a postai kézbesitéstdl teljesen
fiiggetlen cselekmény, a felperes altal célzott joghatds kivaltdsara nem alkalmas. Az adasvételi
szerzOdés részleges felbontasa - miutan annak okara magyarazatot adott az 1. r. alperes az eljarés
soran - ugyancsak nem igazolja mas értelmezést meg nem engedé modon azt, hogy ez csupan az
elovasarlasi jog gyakorlasanak ismeretében (azaz az egyszeri kiildeményként megkiildott levél
tartalmanak ismeretében) kifejtett 1. r. alperesi magatartds lehet. Az egyszeri levél 1. r. alpereshez
torténd megérkezésének bizonyitottsdga hianyaban a Ptk. 6:68. § (3) bekezdése alkalmazasa fel
sem meriil. E jogszabalyhely ugyanis feltételezi azt, hogy az eldvasarlasi jog gyakorlasara nyitva
allo 1don beliil postazasra keriild nyilatkozat az ajanlattevohoz megérkezik, tovabba azt is, hogy
rendes (kézbesitési) koriilmények mellett a nyilatkozat az ajanlattevohdz az ajanlati kotottség idején
beliil meg kellett volna, hogy érkezzen.

Eppen amiatt tartalmazza az els6foka itélet tényallasa csak azt, hogy az elévasarlasi jog
gyakorldsara vonatkozé nyilatkozatot 2018. augusztus 27. napjan a felperes postai titon a foldhivatal
részére kiildte meg, mert nem nyert igazolast az, hogy azt az I. r. alperes részére is megkiildte volna.
Miutén a kiildemény megérkezését az I. r. alperes vitatta, a felperesnek nem pusztan a postara adas,
hanem a kiildemény megérkezésének tényét is igazolni kellett volna. Emiatt sulytalanok a postara
adas tényének igazoldsara altala megjelolt kdzvetett bizonyitékok (a nyilatkozaton feltiintetett egyéb
cimzett megkapta a kiildeményt; a kiadmanyozas soran a nyilatkozaton feltiintetett jelzések).
Raadasul helyesen hivatkozott arra fellebbezési ellenkérelmében az I. r. alperes, hogy a postara adas
fenti kozvetett bizonyitékaira mar az elséfoku eljarasban is a Pp. 220. § (1) bekezdése a.) pontjaba
itk6z0 mdédon (csak az érdemi targyaldson) hivatkozott a felperes, holott erre korabban is
lehetésége lett volna, igy az altala megjelolt bizonyitékok a Pp.373. §-a alapjan a masodfoku
eljarasban is figyelmen kiviil maradnak.

II.
Személyes kézbesitési kisérletek:

Helyesen ismerte fel az elsdfokt birdsag azt is, hogy nem tudta sikerrel igazolni a felperes, hogy az
elévasarlasi jog gyakorldsdra vonatkoz6 nyilatkozatot az 1. r. alpereshez, vagy az annak
képviseletére jogosulthoz személyesen eljuttatta. A  sikertelen kézbesitési kisérlet -
tobblettényallas hidnyidban - nem eredményezi a jognyilatkozat hatalyosulasat. Helytallo az
elséfoku birdsag jogi allaspontja a tekintetben is, hogy a személyes kézbesités vonatkozasaban a
Ptk. 6:68. § (3) bekezdése nem alkalmazhato.



Onmagaban az, hogy az ajanlati kotdttség utolsd napjan, egy délelstti iddpontban az 1. t. alperes
székhelyén nem tartozkodott senki, akinek a felperes alkalmazottai a nyilatkozatot atadhattdk volna
nem mindsithetd az eldvasarlasi jog meghitsitasat célzo rosszhiszemt . r. alperesi magatartasnak. A
Ptk. 3:7. §-aban, a Ctv. 7. §-a (1) bekezdésében foglaltaknak a felek altal felhivott biroi gyakorlat
szerint sem tulajdonithaté olyan értelmezés, mely szerint a jogi személynek a székhelyén egy
folyamatos személyes elérhetéséget kell biztositani. Nem tdmasztja ala egyéb peradat megfeleléen
a felperes azon érvelését, hogy az eldvasarlasi jog gyakorlasanak meghiusitasa céljabol talalta zarva
az L. r. alperes székhelyeként hasznalt ingatlant. Az I. r. alperes - a peradatokbol kdvetkezden - nem
tudhatta azt, hogy a felperes postai uton konyvelt kiildemény formajaban (vagy akként is) nem élt e-
e mar a hatarid0 utolsd6 napjat megeldzden vételi jogaval, s személyesen kivanja atadni a
nyilatkozatot.

Az ligyvédi tevékenységrol szolo 2017. LXXVIIL. torvény 34. §-a (4) bekezdése szerint a
meghatalmazas feljogositja a meghatalmazottat a képviselet ellatdsara, a megbiz6t megilletd pénz
vagy dolog, valamint eljarasi koltség atvételére. Helyesen mérlegelte az elséfoku birdsag a per
adatait akként, hogy a konkrét esetben - az adasvételi szerz6désbdl is kitlinéen - a meghatalmazas
kizarolag az okiratszerkesztésre ¢€s a Foldhivatal el6tti eljarasra iranyult, az eldvasarlasi jog
gyakorlasaval kapcsolatos nyilatkozatok megtételére és atvételére azonban sem az Ugyvédi torvény
fentieckben felhivott rendelkezése alapjan, sem szOvegezésébdl kitlinden nem terjedt ki. A
Foldhivatali eljards soran ugyan az eldvasarlasra jogosult felhivasdnak megtorténte igazolando,
azonban ebbdl még nem kovetkezik az, hogy a Foldhivatal elotti eljarasra kiterjedd iigyvédi
meghatalmazas feloleli az elévasarlasra jogosult felhivasaval és az elfogadd nyilatkozat atvételével
kapcsolatos cselekményeket is. Helyesen mutatott ra az elséfoku birésag arra, hogy miutan az
ajanlatot, illetve az adasvételi szerzddés részleges felbontdsat is az L. r. alperes torvényes képviseldje
€s nem az okiratszerkeszto ligyvéd kozolte a felperessel, igy az I. r. alperes magatartdsa sem adott
alapot olyan kovetkeztetésre, hogy az okiratszerkeszté tligyvéd az eldvasarlasi jog gyakorlasara
vonatkoz6 nyilatkozat atvételére lenne jogosult. Miutan az okiratszerkeszto iigyvéd - az els6foku
birdsag itéletében helytalloan kifejtetteknek megfeleléen - a felperes altal is ismert adasvételi
szerz0dés 8.4./ pontja Kkiterjesztd értelmezése nélkiil - nem volt a per targyat képezé
jognyilatkozat vonatkozasaban az I. r. alperes képviseletére jogosultnak tekintheto, igy e
kézbesitési Kisérlethez sem fiizédik joghatas.

A peradatokkal ellentétesen hivatkozott arra a felperes, hogy az ligyvéd részére torténd kézbesités
megkisérlése alkalmaval sziikségképpen tudomast kellett, hogy szerezzen az 1. r. alperes arrol, hogy
a felperes az elOvasarlasi jogaval kivan ¢€lni. Kézbesitési kisérlet alkalméval az okiratszerkeszto
iigyvéd ugyanis nem az I. r. alperes torvényes képviseldjével, hanem az ingatlan vevojével vette fel
a kapcsolatot (Gyori Torvényszék P.20.208/2019/17. szam alatti jegyzokonyv, dr. Név 2 és dr. Név 3
tanuk vallomasa). Miutan az okiratszerkesztd ligyvéd vonatkozasaban nem az bizonyitott, hogy az I.
r. alperest értesitette a torténtekrdl - az I. r. alperes tudomasszerzésének hianyara figyelemmel - a
fellebbezésben a johiszemi jog gyakorlasa (Ptk. 1:3.§) és az egyiittmiikodési kotelezettség (Ptk.
6:62. §) teljesitésével kapcsolatosan kifejtettek sulytalanok.

II1.
Az email-ben gyakorolt elovasarlasi jog:

Miutén az I. r. alperes vitatta, hogy a felperesi e-mail hozza megérkezett volna, tovabba azt is, hogy
annak mellékletét képezte volna az eldvasarlasi jogot gyakorlo nyilatkozat, a bizonyitas e két kérdés
tekintetében a felperesre harult, aki ennek nem tudott eleget tenni. Csak e két kérdés felperes altali
igazolasat kovetden meriil fel annak jelentdsége, hogy az altala kiildott email megfelel-e az ingatlan



vonatkozasdban az eldvasarlasi jog gyakorlasara irdnyuld nyilatkozatra eldirt alakszeriiségi
kovetelményeknek.

A felperes meg sem kisérelte igazolni az email 1. r. alpereshez torténd megérkezését, az els6foku
eljaras soran nem tudta sikerrel igazolni azt, hogy mi volt az emailhez csatolt melléklet. A
masodfoku eljarasban a fellebbezéshez F/8. alatt csatolt bizonyiték- az utélagos bizonyitas térvényi
feltételei hianyaban - nem volt értékelhetd. (Pp. 373.§)

A Ptk. 6:7. §-a szerinti irdsbeli alakzathoz kotott jognyilatkozatnak egyértelmiien megfelel a
hagyomanyos irdsbeli forma, illetve az elsdfoku birdsag itéletében értékelt 2015. évi CCXXII.
torvény 17. §-aban (illetve az eIDAS. rendelet 26. §-dban) szabalyozott forma. Az 0j Ptk. Tanacsado
Testiilete véleményébdl kitlind tobbségi allaspont szerint azonban e két forma nem tekinthetd
kizarolagosnak. Mindig a konkrét kozlési forma vonatkozasdban vizsgalandd az, hogy a benne
foglalt tartalom valtozatlan visszaidézésére, illetve a nyilatkozatot tevd személyének és a
nyilatkozattétel idOpontjdnak - azaz a Ptk. 6:7.§-a (3) bekezdésében foglalt elemeknek -
azonositasara alkalmas forméban keriilt-e sor a nyilatkozat megtételételére.

A valodisag és a hamisitatlansadg kdvetelményének egy elektronikus okirat elsddlegesen akkor felel
meg, ha azt fokozott biztonsagu elektronikus aléirassal lattak el, vagy masodsorban a Ptk. 6:7. §-a
(3) bekezdésében foglaltak egyéb moddon biztositottak. (Kuria Pfv.IV.21.360/2017/4.) Ennek nem
ellentmondva mutatott ra az elsdfokti birdsag altal felhivott kommentar arra, hogy a fenti
kovetelményrendszert egy egyszerli email vagy sms nem elégiti ki, igy annak a felperesi email sem
feleltethetd meg.

Megjegyzi az itélétabla, hogy a fokozott biztonsagli elektronikus aldirdstol eltekintd korabbi
felszamoloi birdi gyakorlat elsddlegesen a fizetésképtelenségi eljardsok kapcsan, s csak olyan
esetben meriilt fel, ahol a Ptk. 6:7. §-a (3) bekezdése szerinti kdvetelmény teljesiilését az tette
lehetévé, hogy az érintett felek kozott bevett kapcsolattartdsi forma volt az elektronikus 1t
alkalmazasa ¢és a kommunikacié zart lancolatot alkotott, azaz tartalma utélagosan nem volt
megvaltoztathato.
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Nem taldlta az itél6tabla alaposnak a felperesi fellebbezést az I. r. alperes javara megallapitott
elsdfoku perkoltség vonatkozasaban sem. A magasabb pertargyérték nagyobb iigyvédi felelosséggel
jar, melynek az iigyvédi munkadijban is kifejezésre kell jutnia. Konkrét esetben a 32/2003.
(VIIL.22.) IM. rendelet 2.§-a (2) bekezdése alapjan a megbizasi szerzdédésben kikotott ligyvédi
munkadij mérséklésére alapot ado koriilmény nem meriilt fel, sem a perérték, sem a kifejtett
igyvédi tevékenység volumene és mindsége nem tette azt indokolttd. Bar csupan egy perfelvételi
targyalasra ¢€s egy érdemi targyalasra kertlt sor, az irasbeli ellenkérelem terjedelme és szinvonala
sziikségképpen jelentdsebb tigyvédi tevékenység kifejtését feltételezi. A perbeli képviselet
ellatasahoz sziikségszertien kapcsoldodo - targyaldtermi orakban ki nem fejezhetd - adminisztrativ
tevékenység, s az 1. r. alperesi képviseld targyaldsokon torténd megjelenéssel kapcsolatban
felmeriild utazasi koltség is a magasabb Osszegli ligyvédi munkadijat indokolja. Helytall6an
mutatott rd az I. r. alperes arra is, hogy a felperes jogtanacsosi munkadijat az I. r. alperes megbizési
szerzOdésében szerepld munkadijjal azonos Osszegben tiintette fel a keresetében, igy azt - akkor -
maga sem tekintette eltulzottnak, a masodik kereset vonatkozasaban pedig nem adott okot a perre.

Az fentiekre tekintettel az itéldtabla az els6foku birosag itéletét a Pp. 383. §-a (2) bekezdése alapjan
helybenhagyta.



Az eredményteleniil fellebbez6 felperes a masodfoku eljarassal kapcsolatban felmeriilt koltségeit a
Pp. 83. §-a (5) bekezdés alapjan maga viseli, ugyanakkor a Pp. 83. § (1) bekezdése alapjan koteles
az L. r. alperes masodfoku perkoltségének megtéritésére, mely a Pp. 81. §-a (1) és (5) bekezdésében
foglaltaknak megfelelden felszamitott, ligyvédi megbizasi szerzodésben kikotott, de az itélotabla
altal a 32/2003. (VIIL.22.) IM. rendelet 2. §-a (2) bek. szerint mérsékelt munkadijbol all. A
mérséklés kapcsan figyelembe vette az itélétabla, hogy a masodfoku eljarasban kifejtett I. r. alperesi
igyvédi tevékenység mar a korabbinal értelemszeriien joval kevesebb késziilést igényelt, s az eljaras
targy is csak egy kereset volt.

Gyor, 2020. februar 19.

Dr. Szalai Gyorgy sk. a Dr. Mészaros Zsolt sk. Dr. Ferenczy Tamas sk. bird
tanacs elnoke eldéado bird



