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Févarosi [tél6tabla
16.Gf.40.321/2020/8-11.

A Févarosi [télétabla a képviseld (fél cime 1, tigyintézé: dr. Jéger Viktor tigyvéd) altal képviselt A S
S Kereskedelmi és Szolgaltatd Korlatolt Felelosségti Tarsasag (felperes cime.) felperesnek a K & G
Ugyvédi Iroda (felperes cime., iigyintéz6: dr. Kecskeméti Adam iigyvéd) altal képviselt Lrendii
alperes neve (L. rendii alperesi képvisel6 cime) 1. rendii és a eljarast segitd 1 (fél cime 3, ligyintézo:
dr. Mogyorosi Péter ligyvéd) altal képviselt Il.rendi alperes neve (II. rendi alperes cime) II. rendii
alperes ellen szerzddés létrejottének megallapitasa és mas irant inditott perében a Fovarosi
Torvényszék 2020. aprilis 30. napjan kelt 10.G.41.778/2018/61. sorszamu itélete ellen a felperes
altal benyujtott fellebbezés folytan - nyilvanos fellebbezési targyalason - meghozta a kovetkezd

részitéletet:

A Févarosi tél6tabla az elséfoku birdsag itéletét a II. r. alperessel szembeni keresetet elutasito
részében helybenhagyja, az 1. r. alperessel szembeni keresetet elutasitdo részében - az I. r. alperest
perkoltségben marasztald rendelkezésre is kiterjedden - hatalyon kiviil helyezi és e korben az
elséfoku birdsagot 01 eljarasra és 0j hatarozat hozatalara utasitja.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg a II. r. alperesnek 15 napon belil 250.000
(kétszazotvenezer) forint + afa 6sszegli masodfoku perkoltséget.

A felperes masodfoku perkoltségét 2.500.000 (kétmillio-otszazezer) forint fellebbezési illetékbdl és
250.000 (kétszazotvenezer) forint + afa ligyvédi munkadijbol allé Gsszegben, az 1. r. alperesét
250.000 (kétszazotvenezer) forint + afa Gsszegben dllapitja meg a hatdlyon kiviil helyezett rész
tekintetében.

A részitélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

Az elséfoku birdsag altal megallapitott tényallas szerint az 1. rendii alperes térvényes képviseldje B.
Z. iigyvezeto.

Az 1. rendli alperes tulajdonat képezi a Budapest FOvaros Kormanyhivatala ... keriileti Hivatala
ingatlan-nyilvantartasaban ... hrsz. alatt nyilvantartott ingatlan 1/1 tulajdoni hanyada, és a tarsashazi
kozos tulajdonbol hozzétartozd 116/10000 eszmei hanyad, tovabba a Budapest ... kertilet, beltertiilet
... hrsz. alatt nyilvantartott ingatlan 179/331 tulajdoni hanyada és a tarsashazi alapit6 okiratban
meghatarozott hozza tartozd helyiségek, valamint a tarsashdzi kozos tulajdonbdl hozzatartozo
630/10000 eszmei hanyad. Az ingatlanok bérléje a II. rendl alperes. A felperesnek az ingatlanokon
eldvasarlasi joga all fenn.

2018. majus 28-an R. A. e-mailt kiildott a felperes ligyvezet6jének, amelyben kérte, hogy a felperesi
igyvezetd az e-mail mellékletét képezd hasznalati megallapodas tervezetet és eldvasarlasi jogrol
lemondo nyilatkozat tervezetet irja ala. Az e-mailhez csatolta az ingatlanok targyaban eldkészitett
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adasvételi szerzddés tervezetet is, amelyet 1. rendii alperes mint elad6 a II. rendli alperessel mint
vevével kotott volna meg. R. A. altal U. Zs., a felperes iigyvezetéje részére kiildott e-mail
megkiildésre kertlt Sz. 1., a I1. rendi alperes tagja és V. R., a II. rendi alperes ligyvezetdje és tagja
részére is.

2018. jinius 4-én U. Zs. tovabbitotta R. A. részére a jogi képviselSje azon e-mailjét, amely
kifogasolta az irasbeli forma elhagyasat és az eladd kozlésének egyéb hidnyossagait, egytttal
felhivta arra a figyelmet, hogy a lemondo6 nyilatkozat szerint a felperesnek meg kell ismernie az
adasvételi szerzodés részletes feltételeit.

2018. junius 5-én R. A. e-mailt kiildott a II. rendii alperesnek, amelyben kérte, hogy egyeztessen a
tervezetet készitd ligyvéddel a felperesi kérés jogossagardl. Az e-mail cimzettje V. R., valamint Sz.
L. volt.

2018. junius 5-én Sz. I. e-mailben megkiildte a felperesnek a kiegészitett adasvételi szerzodést és az
I. és a II. r. alperes kozotti bérleti szerzodést.

A felperes 2018. junius 12-én kozolte elfogadd nyilatkozatat az I. r. alperessel.

A felperes elfogado nyilatkozatéara az 1. rendl alperes valaszt nem kiildott. A perbeli ingatlanokra az
adasvételi szerzédés az 1. és II. rendli alperes koOzott nem jott létre, az ingatlanok
ingatlannyilvantartasba bejegyzett tulajdonosa jelenleg is az I. rendl alperes.

A felperes pontositott keresetében annak megallapitasat kérte, hogy a 2018. jinius 12-én kozolt
elfogado nyilatkozata alapjan a Budapest ... keriilet, belteriilet ... hrsz. alatt nyilvantartott ingatlan
1/1 tulajdoni hanyadara, valamint a tarsashazi k6zos tulajdonbol hozza tartoz6 116/10000 hanyadara
¢s a Budapest ... keriilet, belteriilet, ... hrsz. alatt nyilvantartott ingatlan 179/331 tulajdoni hanyadara,
valamint a tarsashazi alapitd okiratban meghatdrozott, a hozzd tartozo helyiségek, valamint a
tarsashazi kozos tulajdonbodl hozzétartozd 630/10000 eszmei hényadéara az I. rendd alperes mint
elado és kozte mint vevd kozott adasvételi szerzodés jott 1étre a mellékelt adasvételi szerzodés-
tervezet szerinti tartalommal. Kérte az 1. rendl alperesnek a tulajdonosként bejegyzését engedd
nyilatkozatat az ingatlanok tekintetében potolni és az illetékes foldhivatalt a tulajdonosként torténd
bejegyzése érdekében megkeresni, valamint az 1. rendii alperest az ingatlanok részére torténd
birtokba adasara, mig a II. rendii alperest a tulajdonjoga bejegyzésének €s a birtokbaadas tiirésére
kotelezni. Kérte a fenti ingatlanok tekintetében a perinditas tényének feljegyzését.

Hivatkozott arra, hogy az I. rendl alperes vele vételi ajanlatot k6zolt, majd a felhivasara a I1. rendi
alperes az immar valamennyi feltételt tartalmaz6 vételi ajanlatot e-mail Gtjan szintén kozolte. Ennek
megfelelden az eldvasarlasi jogat a 2018. junius 12-én kelt nyilatkozataval szabalyszertien
gyakorolta. Az adasvételi szerzodés a Ptk. 6:222. § (4) bekezdése szerint az I. rendli alperes mint
elado és kozte mint vevo kozott 1étrejott.

Ugyan a Ptk. 6:215. § (2) bekezdése az ingatlan adasvételének érvényességéhez a szerzddés irasba
foglalasat irja eld, és a II. rendii alperes a vételi ajanlatot kifejezett kérése ellenére csupan e-mail
utjan kiildte meg, a 2/2009. (V1.24.) PK vélemény 8. pontja szerint a nem ko6zolt vételi ajanlat is
elfogadhat6. Ennek kapcsan hivatkozott a BH2005. 320 szamon kozzétett eseti dontésben kifejtett
jogi allaspontra. Megjegyezte, hogy a 2/2009. (VI1.24.) PK vélemény 1. pont 4. bekezdése
értelmében nem volt akadalya annak, hogy az ajanlatot az eladdé megbizasabol, az 6 képviseletében
eljarva az eredeti vevo kozolje. Az alperesek oldalan felmeriild jogsértés nem vezethet arra, hogy a
jogszerlen eljard elovasarlasra jogosult vételi joga csorbuljon.

A tulajdonszerzése sziikséges elemeként a Ptk. 5:38. § (2) bekezdésére, az ingatlan birtokanak
sziikségszerl atruhazasara hivatkozott.

A 2/2009. (VI.24.) PK vélemény 1. pont 3. bekezdése értelmében a tulajdonszerzésének nem
akadalya az, hogy az 1. rendii alperes az elfogadd nyilatkozat kozlése utdn nem kivant vele
adasvételi szerzodést kotni. Ugyancsak irrelevans az adasvételi szerzédés 1étrejotte szempontjabol,
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hogy az alperesek egymadssal adasvételi szerzdédést nem irtak ald. Megjegyezte, hogy a perbeli
ingatlanok esetében a Magyar Allamot elvésarlasi jog nem illeti.

A 1II. rendii alperessel szembeni kereseti kérelme alapjaként a Pp. 37. § b) pontja szerinti perlésre €s
a Ptk. 5:13. §-a szerinti jogvédelmi helyzetre hivatkozott.

Az elso fokon eljart Fovarosi Torvényszek (a tovabbiakban: els6foku birésag) a 2018. november 13-
an kelt 10.G.41.778/2018/4-1. szamu végzésével a Pp. 178. § (1) bekezdése alapjan Gjra benytjtott
keresetlevél megkiildésével egyidejiileg felhivta az alpereseket irdsbeli ellenkérelem
eloterjesztésére. A kézbesités az alperesek részére 2018. november 23-an postai uton megtortént,
majd az alperesek részére 2019. januar 18-an elektronikus uton is megkiildte az ellenkérelem
eloterjesztésére valo felhivast - a keresetlevél nélkiil. A felhivasnak, valamint a keresetlevél és
mellékleteinek elektronikus uton kézbesitése az alpereseknek 2019. februar 22-én tortént meg.

Az 1. rendii alperes 2018. november 26-an - papir alapi - meghatalmazést csatolt, majd
meghatalmazasat elektronikus tton, ,,Erdemi ellenkérelem" targy megjelolésii tirlap megkiildésével
egyltt 2019. januar 16-an is csatolta.

Az 1. rendli alperes a keresetlevél elektronikus kézbesitéstdl szamitott 45 napos hataridoben
ellenkérelmet nem nyujtott be.

A II. rendii alperes ellenkérelmében elsddlegesen a vele szembeni per megsziintetését, masodsorban
a perbeli legitimacio hianya miatt a vele szemben el6terjesztett kereset elutasitasat és a felperes
perkoltségben marasztalasat kérte.

Alaki védekezésként eldadta, hogy a felperes az & vonatkozasaban a Pp. éaltal tamasztott
feltételeknek megfeleld, hatarozott kereseti kérelmet nem kozolt, igy a vele szemben elbterjesztett
keresetlevél visszautasitdsanak, jelenleg a per megsziintetésének van helye. Hivatkozott arra is,
hogy csupan a perbeli ingatlanok bérléje, sem tulajdonjoga, sem egyéb jogosultsdga nincs a targyi
ingatlanok tulajdoni lapjara bejegyezve. Az alperesek kozotti jogviszony létrejotte hianyaban a Ptk.
5:13. §-ara hivatkozas nem elégséges, ennek alapjan a felperes vele szemben nem jogosult
barmilyen joga eltiirésére kotelezést kérni.

Az ingatlanok birtokba adasanak tlrésére kotelezés iranti kereset azért sem alapos, mert az
ingatlanok bérldjeként azok hasznalatara jogosultsaggal rendelkezik. Ennélfogva idéeldttiség miatt
is az eljaras megsziintetésének van helye.

Erdemben eléadta, hogy az ingatlanok adasvételével osszefiiggésben a felperes éltal hivatkozott
személyek nem rendelkeztek meghatalmazassal a gazdasadgi tarsasagok képviseletére,
nyilatkozataikat az arra jogosult iligyvezetok sem eldzetesen sem utdlag nem hagytdk jova. E
nyilatkozatok a Ptk. 6:14. § (1) bekezdése értelmében joghatast nem valthattak ki. A Ptk. 6:215. §
(2) bekezdése az ingatlanra vonatkozo6 adasvételi szerzodés érvényességéhez annak irasba foglalasat
irja eld, ugyanakkor az 1. rendii alperes felé irasbeli ajanlatot nem tett, a felpereshez cimzetten az I.
rendii alperes sem kozolt irdsban altala elfogadott vételi ajanlatot és a perbeli ingatlanok
tekintetében az adasvételi szerzddés aldirdsara sem keriilt sor, az e-mailes levelezés az irdsbeliség
feltételeit nem teljesiti. Nem valds az sem, hogy a felperessel e-mail Utjan olyan vételi ajanlatot
kozolt volna, amelyet az iigy minden érintettje megkapott, figyelemmel arra, hogy az I. rendi
alperes egyediili képviseletre jogosult ligyvezetdje részére nem keriilt ilyen megkiildésre. Mivel nem
allapithatdé meg, hogy a szerzddés tervezeteknek megfelelden egyaltalan el kivanta-e adni az
ingatlanokat a II. rendii alperesnek, masrészt azért, mivel az alperesek kozott nem jott 1étre
adasvételi szerzddés, a felperes perbeli legitiméacioja hianyzik. Az elévasarlasi jog ugyanis csak
hatalyosult vételi ajanlat elfogadasa esetén értelmezheto.

Az adasvételi szerzddés tervezetének felperes altal elfogadott valtozatat nem az I. rendl alperes
mint az ingatlanok tulajdonosa kiildte meg a felperes részére, hanem olyan harmadik személy, aki az
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ilyen ajanlat kozlésére vagy tovabbitasara jogosultsaggal nem rendelkezik, igy a Ptk. 6:222. § (2)
bekezdésében és a 6:15. § (1) bekezdésében foglalt feltétel nem teljesiilt.

Allitotta, hogy az épiilet egészének milemléki jellege folytan a perbeli ingatlanokra nézve is fennall
a Magyar Allam elvasarlasi joga. Az elévasarlasi jog fennallta alapvetéen hatarozza meg az
adasvétel feltételrendszerét; amennyiben az eldvasarlasi jogosult masként mindsiti ezt a 1ényeges
feltételt, az O részEérdl 0j ajanlatnak kell értékelni, amelyhez a masik fél elfogado nyilatkozata
sziikséges a szerzO0dés 1étrejottéhez. Ilyen nyilatkozatot nyilvanvaldéan nem tett.

A felperes altal hivatkozott BH2005. 320 szamu eseti dontéssel kapcsolatban megjegyezte, hogy ez
a perbeli iiggyel Osszefiiggésbe nem hozhaté ugyanis arra az esetre vonatkozik, amikor az
elévasarlasra jogosult nem ¢élt az eldvasarlasi jogaval.

Az 1. rendii alperes 2019. februar 7-én kelt nyilatkozata értelmében a II. rendi alperes tényallitasait
nem teszi vitassa.

A felperes az elséfoku birdsag felhivasara 2019. februar 19-én érkezett valasziratdban a II. rendi
alperes ellenkérelmében foglalt jogi allaspontjanak helytallosagat vitatta, valamint perkoltség iranti
igényt jelentett be. A valasziratot az alperesek elektronikus uton 2019. februar 22-én vették kézhez.

Az elséfokt birosag a 2019. aprilis 15-én kelt 10.G.41778/2018/17. szamu végzésével a
perfelvételre targyalast tiizott, és az ,,alperest” viszontvalasz benyujtasara hivta fel.

Az L. rendl alperes a 2019. majus 14-én érkezett viszontvalaszdban a kereset elutasitdsat és a
felperes perkoltsége megfizetésére kotelezését kérte.

Akként nyilatkozott, hogy az érdemi ellenkérelmében foglaltakat teljes egészében fenntartja.
Megjegyezte, hogy arra a felperes viszontvalaszaban nem reagalt, azt kétségbe nem vonta.

A korabbi ellenkérelmére utalva eldadta, hogy a polgari jogi szabalyok ellenére képviseleti
jogosultsagot nem keletkeztethet az, hogy a masik fél eljarasi jogosultsaggal szintén nem rendelkez6
képviseldje kit tekint a cég képviseldjének. A vételi ajanlat nem volt a képviseleti jog, valamint a
szabalyszerli kozlés és a kotelezd tartalmi elemek hianyaban, igy nem volt a felperes altal
hivatkozott kozlési kotelezettsége sem.

A 2019. junius 18. napjan megtartott perfelvételi targyalason az elséfoku birosag rogzitette, hogy az
I. rendi alperes - hivatkozasa ellenére - a 2019. januar 16-1 beadvanyahoz érdemi ellenkérelmet nem
mellékelt.

Az 1. rendl alperes eldadta, hogy a melléklet csatolasara technikai hiba folytan nem keriilt sor. Az
ellenkérelem benyujtdsdnak elmulasztasa miatt igazolasi kérelmet terjesztett eld. Eldadta, hogy az
érdemi ellenkérelem hianyardl a targyalas napjan szerzett tudomast. Kérte a lehetdség biztositasat a
mulasztas, az ellenkérelem benyujtasanak potlasara.

Az els6foku birésag a 2019. junius 18-an kelt 10.G.41.778/2018/24. szamu végzésével a perfelvételi
targyalést elhalasztotta. Felhivta az I. rendl alperest az ellenkérelem benyujtasat igazold okiratai,
valamint az igazolasi kérelem elGterjesztésére.

Az 1. rendl alperes 2019. jinius 26. napjan igazoldsi kérelmet, valamint érdemi ellenkérelmet
terjesztett eld.

Az igazolasi kérelmében eldadta, hogy az ellenkérelme technikai, informatikai hiba miatt nem lett
csatolva a korabban benyujtott formanyomtatvanyhoz. Az igazoldsi kérelem -eldterjesztésének
hatarideje korében hivatkozott arra, hogy a periratok szabdlyszerii kézbesitésének napja 2019.
februar 22. A mulasztds csupan a 2019. junius 18-an megtartott perfelvételi targyaldson jutott
tudomasara.
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Erdemi ellenkérelmében a kereset elutasitasat és a perkoltsége megfizetésére kotelezést kérte.
Erdemben eléadta, hogy a felperes elfogadd nyilatkozata az adasvételi szerzédést nem hozta létre,
mivel az alperesek kozott nem jott 1étre ilyen jogviszony, a II. rendli alperes vele nem kozolt
joghatas kivaltasara alkalmas vételi ajanlatot, illetve ilyen ajanlatot nem fogadott el, és nem is
kivant elfogadni; végiil azért, mert ilyen nyilatkozatot mint sajat eladasi ajanlatat a felperessel nem
kozolte. Az adasvételi szerzodés altala megkiildott elsd tervezete nem tekinthetd a felperes felé
megtett, joghatalyos eladdsi ajanlatnak, mivel azt nem a torvényes képviseldje kiildte meg, és azt
utolag sem hagyta jova, valamint a szerzédéstervezet nem irasban keriilt a felperesek kozlésre, igy a
Ptk. 6:215. § (2) bekezdésében, valamint a 6:70. § (1) bekezdésében foglaltaknak nem felel meg.
Nem mindsil ilyennek azért sem, mivel tartalmi fogyatékossagban szenved; az adasvételi
szerzOdéssel szemben megkivant minimalis tartalmi elemeket sem tartalmazza, abban az ingatlanok
vételara sem kertilt feltiintetésre.

A masodik szerzddéstervezet tigyszintén nem tekinthetd az altala a felperes felé megtett, joghatalyos
eladasi ajanlatnak, mivel a II. rendli alperes nyilatkozatot tevd tagja szintén nem rendelkezik
jogosultsaggal barmelyik alperes nevében jognyilatkozat megtételére. Igy 6t az eljards nem koti,
alképviseld altal tett jognyilatkozatot nem hagyott utdlag sem jova. Joghatas kivaltasara ezen ajanlat
azért sem alkalmas, mivel irasban k6zlésre szintén nem kertilt.

A felperes hivatkozasa a 2/2009. (VI.24.) PK vélemény 8. pontjdra nem alapos, mivel a jelen
ligyben az eldvasarlasi jog sérelme tényszerlien nem valdsult meg, az alperesek kozott szerzddés
nem jott 1étre. A hivatkozott BH2005. 320 szamu eseti dontés a ténybeli alap eltérdsége folytan
szintén nem lehet irdnyado.

Akként nyilatkozott, hogy a szerzodés létrejottének megallapitdsara iranyuld kereseti kérelem
megalapozottsaga esetén is a tovabbi, a jognyilatkozat potlasara, a foldhivatal megkeresésére €s az
ingatlanok birtokba adasara iranyulo kereseti kérelem i1d6 el6ttinek mindsiil.

A felperes a 2019. szeptember 4-én érkezett beadvanyaban az igazolasi kérelem elkésettségére, az
ellenkérelem hatalytalansagara és megalapozatlansigara hivatkozott. Erdemben hivatkozott a
BH2005. 320 szamon kozzétett eseti dontés mellett a Legfelsobb Birosag Gfv.30.104/2010/5. szamu
itéletében kifejtett jogi allaspontra is a nem kozolt vételi ajanlat elfogadhatdsdga kdrében.

A 1II. rendi alperes (felhivas nélkiil eloterjesztett) 2019. szeptember 18-an érkezett beadvanyaban az
ellenkérelmét akként valtoztatta meg, hogy elsddlegesen a kereset elutasitasat kérte a perbeli
legitimacid hianya miatt, mig masodlagos kérelme a peres eljards megsziintetésére iranyult. Kérte a
felperes perkoltség megfizetésére kotelezését is a csatolt formanyomtatvanynak megfelelden.

Az elséfoku birdsag a 2019. szeptember 17-én kelt 10.G.41.778/2018/30-1. szamu végzésével az 1.
rendi alperes igazoldsi kérelmének helyt adott. Indokoldsaban a vonatkozo jogszabalyok, valamint a
Civilisztikai Kollégiumvezetok 2018. junius 20-21-1 Orszagos Tandcsanak 12. allasfoglalasa
idézését kovetden rogzitette, hogy a birdsag adminisztrativ okokbol postai Gton kézbesitette a
keresetlevelet az elektronikus kézbesitési elérhetdséggel rendelkezd 1. rendii alperes részére. A
keresetlevél és mellékletei, valamint a IV-1. szdmu végzés kézbesitésére elektronikus titon 2019.
februar 22-¢én kertilt sor; ezen idopont tekinthetd a kereset szabalyszeri kozlésének. Az alperesek
pertarsasaga a Pp. 36. §-a szerinti kényszerli pertarsasiag. Az 1. rendii alperes a tudomasszerzés
id6pontjat, az Onhiban kiviiliséget az eset Osszes koriilményeire tekintettel igazolta, igazolasi
kérelmét a Pp. 151. § (1) bekezdése szerinti hataridében eléterjesztette, vétlenségét valdszintsitette,
egyben poétolta az elmulasztott cselekményt, ezért a Pp. 153. § (4) bekezdése szerint az igazolasi
kérelemnek helyt adott.
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Az elséfokt birdsag a 2019. szeptember 26-an kelt 10.G.41.778/2018/31. szamu, a perfelvételi
targyalast ismét elhalaszté végzésével a felperest és a II. rendl alperest az 1. rendli alperes
ellenkérelmére nyilatkozat tételére, valamint a felperest €s az I. rendi alperest a II. rendli alperes
irasbeli ellenkérelem valtoztatdsara nyilatkozat tételére hivta fel.

A felperes a 2019. oktober 14-én érkezett beadvanyaban a 2019. szeptember 26. napjan megtartott
targyalasrol felvett jegyzokonyv kijavitasat kérte. A kijavitasi kérelem a vételar letétbe
helyezésének véllalasa kdrében tett nyilatkozatra vonatkozott.

Az els6foku birdsag e kérelemrdl nem hatarozott.

A II. rend alperes a - felhivas nélkiil el6terjesztett - 2019. oktober 17-én érkezett beadvanyaban a
felperes 2019. februar 19-i vélasziratara viszontvalaszt terjesztett elo.

Az els6foku birdsag a 2019. november 28-an kelt 10.G.41.778/2018/47. szamu végzésével az anyagi
pervezetés korében tajékoztatta a felperest, hogy neki kell bizonyitania a 2018. janius 12-i
nyilatkozata alapjan az adasvételi szerzddés Iétrejottét, hogy szabalyszerlien gyakorolta az
elOvasarlasi jogat a szabalyszeriien kozolt ajanlatra, hogy az alperesek képviseletére az altala
megjelolt személyek jogosultak voltak, illetve eljarasokat utdlag az alperesek jovahagytak, tovabba
az adasvételi szerzodésre vonatkozo jognyilatkozatot a felek az arra meghatarozott formaban tették
meg, ezaltal azok érvényesek. A felperes bizonyitdsi terhe az, hogy a II. rendi alperes
vonatkozasdban a kereshetdségi joga fennall.

A birosadg felhivasara a felperes a 2019. november 27-én érkezett a ... Zrt. megkeresését
inditvanyozta annak kozlése érdekében, hogy a II. rendii alperes megkereste az ingatlanok
adasvételének finanszirozasaval kapcsolatosan, valamint a .... Kft. megkeresését a tekintetben, hogy
az adasvétellel érintett egyik ingatlanra vonatkozd energetikai tantsitvany beszerzése milyen
adatokkal, milyen okbol tortént. Kérte P-U. Zs. és P. A. tanukénti meghallgatisat az alperesek
szerzddéskotésre iranyuld akarata igazoldsara.

A felperes a 2020. januar 2-an érkezett elokészitd irataban a vételi ajanlat kdzlésének megfeleldsége
hidnydban az elOvasarlasi jog gyakorolhatosdgara vonatkozd allaspontjanak aldtdmasztasara
hivatkozott - a kordbban hivatkozott dontések mellett - az EBH2006. 1408 szdmu dontésében
foglaltakra, a Kuaria Pfv.22.072/2015/6. szamu és a Legfelsobb Birosag Pfv.22.028/2007/8. szamu
itéletében kifejtett jogi allaspontra.

Az els6foku birosag a 2020. aprilis 30-an kelt 10.G.41.778/2018/61. szamu itéletével a felperes
keresetét elutasitotta. Kotelezte a felperest az 1. és II. rendl alperesnek fejenként 500.000 forint
perkoltség megfizetésére.

Az itélet indokolasaban a Polgari Torvénykonyvrol szolo 2013. évi V. torvény (a tovabbiakban:
Ptk.) 3:29. § (1) bekezdése, a 3:112. § (1) bekezdése, a 3:196. § (1) bekezdése, a 6:6. § (1)
bekezdése, a 6:7. § (1)-(3) bekezdései, a 6:11. § (1) és (2) bekezdése, a 6:14. § (1) bekezdése, a 6:15.
§ (1) és (2) bekezdése, a 6:62. § (1) bekezdése, a 6:70. § (1)-(3) bekezdései, a 6:215. § (1) és (2)
bekezdése, a 6:222. § (1)-(4) bekezdései és a 6:223. § (1) bekezdése rendelkezéseinek idézését
kovetden megallapitotta, hogy a cégnyilvantartds kozhiteles adatai szerint az 1. rendii alperes
torvényes képviseléje B. Z. ligyvezet. Az adasvételi szerz6dés elsd tervezetét P--U. Zs. e-mail
cimére megkiildd R. A. a tarsasagban semmilyen tisztséget nem toltdtt be, a tarsasag nevében
torténd jognyilatkozatok megtételére tligyleti meghatalmazassal vagy egyéb felhatalmazassal nem
rendelkezett, igy az altala tett nyilatkozatok képviseleti jog hidnydban semmilyen formaban nem
kotik az 1. rend alperest. B. Z. ligyvezetdé masolatként sem kapta meg egyik szoban forgo levelet
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sem. R. A. levele legfeljebb a Ptk. 6:14. § szerinti alképviseld altal tett jognyilatkozatnak lenne
tekinthetd, amelyet azonban 1. rendli alperes utolag sem hagyott jova. Emellett az elso
szerzOdéstervezet a Ptk. 6:215. § (2) bekezdésének, a 6:7. § (2) bekezdésének és a 6:70. § (1)
bekezdésének nem felel meg, mivel nem irasban keriilt kozlésre. E formai kovetelmény korében
utalt az elovasarlasi joggal kapcsolatos egyes jogértelmezési kérdésekrol szolo 2/2009. (VI.24.) PK
véleményben kifejtettekre is. Az irasbeliség kovetelményének kizardlag a fokozott biztonsagi
elektronikus alairassal ellatott okirat felel meg, az egyszerti e-mail lizenet nem, ezért ez utobbi nem
valthat ki joghatast.

A Sz. 1. altal 2018. junius 5. napjan dr. N. V. M. iigyvédnek kiildott méasodik szerzddéstervezetet
vizsgalva megallapitotta, hogy Sz. I. a II. rendii alperes tulajdonosaként nem rendelkezik kelld
képviseleti jogosultsaggal ahhoz, hogy barmelyik alperes nevében jognyilatkozatokat tegyen, igy
eljarasa semmilyen formaban nem koti az alpereseket. Sz. 1. eljarasat az 1. rendii alperes utolag
szintén nem hagyta jova. Ezen felil a kiildemény cimzettje nem a felperes volt. A masodik
szerzOdéstervezet azért sem alkalmas az eladasi ajanlatnak megfeleld joghatas kivaltasara, mert az
sem irasban keriilt kdzlésre; a formai kdvetelményeknek az egyszerti, alairasokat nem tartalmazo6 e-
mail nem felel meg.

A felperes altal csatolt elfogad6 nyilatkozat alapjan az 1. rendl alperes mint eladd és felperes mint
vevO kozott nem johetett 1étre az ingatlanok tulajdonjoganak atruhdzasara adasvételi szerzddés,
mivel nem igazolt, hogy alperesek kozott 1étrejott ilyen jogviszony, a II. rendii alperes kozolt volna
az 1. rendl alperessel joghatds kivaltdsara alkalmas vételi ajanlatot, amelyet az I. rendli alperes
elfogadott, tovabba ilyen nyilatkozatot mint sajat eladasi ajanlatat az 1. rendl alperes a felperessel
mint eldvasarlasi jogosulttal szintén kozdlte volna, megfelelé forméaban és tartalommal. Mivel az
elsé kereseti kérelem a szerzodés létrejotte vonatkozasaban nem alapos, igy a tovabbi kereseti
kérelmek is megalapozatlanok.

A 1II. rendli alperes a perbeli ingatlanok bérldje; e jogallasat az ingatlanok tulajdonosanak
személyében bekovetkezd esetleges valtozas nem érintené, a bérleti szerz6dés alapjan tovabbra is
jogosult lenne a perbeli ingatlanok birtokara azzal a kiilonbséggel, hogy a bérbeadd személye nem
az I. rendl alperes, hanem a felperes lenne. A II. rendl alperessel szembeni kereset azért is
alaptalan, mivel a II. rendl alperesnek sem tulajdonjoga, sem egyéb jogosultsaga nincs a perbeli
ingatlanok tulajdoni lapjara bejegyezve, a felperes ¢és kdzte jogviszony nem 4ll fenn, a perben allasa
nem sziikségszert, a felperes tlirésre, vagy barmilyen kotelezettség teljesitésére kotelezését alappal
nem kérheti.

A felperes bizonyitéasi inditvanyait a fent kifejtettek okan mellézte, mivel a képviseleti jog és az
irasbeliség hidnya a csatolt okiratok alapjan megéllapithatd volt. Mivel R. A. az 1. rendi alperes
képviseletére nem jogosult, nyilatkozata az I. rendi alperest nem koti, nincs jelentdsége, hogy Sz.
Let vagy V. R.ot a II. rendli alperes képviseletében eljarasra jogosultnak tekintette-e. Ezért a
telefonbeszélgetés tartalmanak igazolasara iranyuld tanti meghallgatas iranti inditvany is irrelevans.

Az itélettel szemben - az I. rendii alperes igazolasi kérelmének helyt add 30-1. szamu és a
perfelvételt lezard 57. szdmu végzésre is kiterjedden - a felperes fellebbezett. Elsddlegesen az itélet
hatalyon kiviil helyezését, az els6foku birésag 1) eljarasra utasitdsat €és birdsagi meghagyas
kibocsatasara felhivasat, mig masodlagosan az itélet teljes egészében megvaltoztatdsat és a
keresetének helyt adast, tovabba az alperesek perkdltség megfizetésére kotelezését kérte.

A relevans tények ismertetését kovetden kifejtette, hogy az els6foku birdsag tobb, Iényeges eljarasi
szabalysértést vétett, amelyek a Pp. 369. § (1) és (2) bekezdése szerinti feliilbiralati jogkorok
alkalmazasat indokoljék, és amely hidnyossagok a masodfoku eljarasban nem orvosolhatok.

Az itélet indokoladsa hianyos, mivel nem jeloli meg részletesen azon okokat, amelyek miatt az altala
felajanlott bizonyitasokat melldzte. A .... Zrt. és a ... Kft. megkeresésére iranyuld inditvanyok
mell6zésének okat egyaltalan nem tartalmazza. Az indokolads hidnyos tovabba, mivel az nem



tartalmazza a Kuria kozzétett, altala a perben hivatkozott dontéseitl valo eltérés indokait. Az
indokolassal nem érintett eseti dontésként hivatkozott a Legfelsobb Birosag Gfv.30.104/2010/5.
szamu ¢és Pfv.22.028/2007/8. szamu, a Kuria Pfv.V.22.072/2015/6. szama és az EBH2012. P.5
szamon kozzétett hatarozatokra. Az itélet ezaltal a Pp. 2020. aprilis 1-jétdl hatalyos 346. § (5)
bekezdésébe litkozden jogsérto.

Az 1. rendl alperes igazolasi kérelmének elfogadasa ugyancsak jogsértd, az a Pp. 151. § (1)
bekezdésébe €s a (2) bekezdés a) €és b) pontjaba iitkozik. A keresetlevél kézbesitése 2018. november
23-an tortént; a Pp. 151. § (1) bekezdése értelmében harom hoénap eltelte utdn igazolasi kérelem
eloterjesztésének nincs helye. Az ellenkérelem eloterjesztésére a 2019. februar 22-i, elektronikus
uton tortént kézbesitéstdl szamitott 45 napon beliill sem keriilt sor, majd az alperes az igy
elmulasztott hataridé leteltétol, 2019. aprilis 8-t6] szamitott 15 napon beliil igazolasi kérelmet nem
terjesztett el6. Az igazolasi kérelem elkésettsége mellett hivatkozott arra is, hogy az igyviteli
hibajabol fakado késedelem az 6nhiba kimentésére nem alkalmas. Hivatkozott ezt alatimasztd eseti
dontésekre. Az 1. rendii alperes a vétlenségét valdsziniisitd koriilményre egyaltalan nem hivatkozott,
igy az igazolasi kérelme kellékhianyos, és emiatt elutasitando lett volna.

Tovabbi eljarasi szabalysértésként jelolte meg, hogy az elséfoku birdsag a Pp. 181. § (1)
bekezdésének és 187. §-anak sérelmével nem hozott targyalason kiviil birdsagi meghagyast, hanem
tovabbi irasbeli perfelvételt rendelt el, majd az ligyet targyalasra tlizte.

Ugyancsak eljarasi szabalysértés az, hogy az elséfoku birdsag az I. rendii alperest igazolasi kérelem
eléterjesztésére hivta fel, holott ez nem olyan sziikségszeri nyilatkozat, amely a Pp. 155. §-a
alkalmazasat megalapozna.

Jogellenes volt az elsé perfelvételi targyalds elhalasztasa is az ellenkérelem eldterjesztésének
elmulasztasa miatt, amely nem a Pp. 192. § (1) bekezdése altal lehetové tett halasztasi ok.

Szintén eljarasi szabalysértés, hogy az elsdfoku birésag a 31. sorszamu jegyzOkonyv kijavitasa
iranti, 2019. oktober 14-1 kérelmérol dontést nem hozott.

A Pp. 149. § (1) bekezdésébe iitkozik, hogy az els6foku birésag a II. rendii alperes igazolési
kérelmet nem is tartalmazd, a valasziratra felhivas nélkiil eloterjesztett 2019. oktober 17-i
viszontvalaszat hatalyosként befogadta, a Pp. 183. § (5) bekezdése szerinti jogkdvetkezményt nem
alkalmazta.

A perkoncentracid Pp. 3. §-a szerinti elve €s a birésag kozrehatasi tevékenységére vonatkozo Pp. 6.
§-a szerinti elv sériilt azéltal, hogy az elséfoku birdsadg csak a masodik folytatdlagos perfelvételi
targyalason hivta fel az 1. rendii alperes ellenkérelmére nyilatkozat eldterjesztésére, és négy
folytatdlagos perfelvételi targyaldst tartott, ahelyett, hogy a perfelvétel lezarasaval az érdemi
targyalést berekesztette volna. Az érdemi targyalés elhalasztasat a Pp. 196. §-a nem tette lehetové.
Végiil eljarasi szabalysértésként hivatkozott arra, hogy az elséfoku itélet a targyalds tartdsara
iranyul6 kérelem szabdalyairol tévesen, a Veir. 29. § (1) bekezdésébe iitkozéen adott tajékoztatast.

Az elsofokt birdsag lényeges eljarasi szabalysértése, hogy az eljardsat az 1. rendii alperes
hatdlytalan ellenkérelme alapjan folytatta le. A Pp. 154. § (2) bekezdésében foglaltakra is
hivatkozassal eldadta, hogy az eljarasi jogsértés orvoslasa csakis az itélet, a perfelvételt lezard 57.
szamu végzes és az igazolasi kérelemnek helyt ado 30-1. szamu végzés hatalyon kiviil helyezésével,
valamint az els6fokt birdsag 0j eljarasra utasitasaval és az I. rendl alperessel szemben a Pp. 181. §
(1) bekezdése szerinti bir6sagi meghagyas kibocsatasara utasitasaval lehetséges.

Anyagi jogi szabalysértésként hivatkozott arra, hogy az els6foku birdsag tévesen értelmezte a Ptk.
6:227. § (1) bekezdésének szabalyozasat. Eldadta, hogy a kialakult biréi gyakorlat értelmében a
kozlési kotelezettség elmulasztasa melletti tudomasszerzést kovetd, szabalyszert joggyakorlassal a
Ptk. 6:222. § (4) bekezdése alapjan az elado és az eldvasarlasi jog jogosultja kozott az adasvételi
szerzOdés létrejon. A joggyakorlat szerint a nem kozolt vételi ajanlat is elfogadhato, sot:
jogvesztéssel jar, ha az eldvasarlasra jogosult ekkor a jogat nem gyakorolja. Hivatkozott a 2/2009.
(VI.24.) PK vélemény 8. pontjaban, az EBH2006. 1408, a BH2005. 320 szamon kozzétett, valamint
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a Legfelsobb Birdsag Gfv.30.104/2015/5. szamua, Pfv.22.028/2007/8. szamt ¢és a Kuria
P£v.22.072/2015/6. szamu dontésében kifejtett jogi allaspontra. Amennyiben az elévasarlasi jogat
nem gyakorolta volna, €s az alperesek megkotik az adasvételi szerzodést a tudomasara jutott vételi
ajanlat szerint, gy az alperesek alappal hivatkozhatnak volna a fenti joggyakorlat alapjan a
jogvesztésére.

Kiemelte, hogy az elséfoku birésag anyagi pervezetd végzésében a bizonyitési terhet a Ptk. 6:222. §
(1) bekezdésével és a birdsagi gyakorlattal szemben, nem megfelelden allapitotta meg. Hivatkozott
az EBH2012. P.5 szdmu dontésre, amelynek értelmében az alperesek nem hivatkozhatnak olyan
koriilményekre, amelyek nem alltak volna fenn, ha szabalyszertien kozlik vele a vételi ajanlatot.

Az els6foku birdsag allaspontjdval szemben a perben bizonyitotta, hogy a II. rendi alperes vételi
ajanlatat az I. rendi alperes el kivanta fogadni, igy az elovasarlasi jogat szabalyszeriien gyakorolta.
A tények és bizonyitékok alapjan megallapithatd, hogy az alperesek az adasvételi szerzddés
Iényeges feltételeiben megegyeztek, mivel az alperesekhez kotodo személyek errdl 6t egyezden
tajékoztattak, felhivtak az eldvasarlasi jogar6l lemondasra, a II. rendii alperes a vételar
finanszirozasat megszervezte, R. A. eljarasat az alperesek a hosszu tavl bérleti szerzodésiik folytan
hitelesnek tekintették, ligyvédet is megbiztak a szerzédés eldkészitésével, valamint az I. rendi
alperes energetikai tanusitvany elkészitése irant intézkedett. Az alperesek kozotti akarategységet
alatamaszto bizonyitékokkal szemben az alperesek sem bizonyitast nem inditvanyoztak, sem érdemi
védekezést nem terjesztettek eld.

Az itélet indokolasa azért is téves, mert az elévasarlasra jogosulttal nem a mar megkotott adasvételi
szerzOdést, hanem az elfogadni kivant vételi ajanlatot kell kozolni. A keresete nem azon alapszik,
hogy a neki kiildott e-mailekkel a II. rendii alperes szabalyszerti vételi ajanlatot tett az I. rendil
alperesnek, amit az szabalyszertien elfogadott, hanem azon, hogy tudomast szerzett a II. rendi
alperes altal az I. rendii alperesnek tett olyan vételi ajanlatrol, amit az el kivant fogadni.

A Pp. 369. § (3) bekezdés a) pontja alapjan kérte a tényallas kiegészitését azzal, hogy tudomast
szerzett a II. rendl alperes altal az 1. rendii alperesnek tett vételi ajanlatrol, amit az 1. rendii alperes
el kivant fogadni, ennek megfeleléen az eldvasarlasi jogat szabalyszerien gyakorolta. Kérte a Pp.
369. § (3) bekezdés b) pont szerinti feliilbiralati jogkor alkalmazésat, az ok nélkiil mell6zott,
allitasait alatamaszto tovabbi bizonyitasok lefolytatasat és a Pp. 369. § (3) bekezdés c) pontja szerint
az eldvasarlasi jog szabalyszerli gyakorlasara vonatkozo, megfeleld jogi kovetkeztetés levonasat.

Az 1. rendi alperes fellebbezési ellenkérelmében az itélet helybenhagyésat és a felperes perkoltség
megfizetésére kotelezését kérte.

Az igazolasi kérelemnek helyt adassal Osszefiiggésben eldadta, hogy a keresetlevél szabalyszerii
kézbesitésére 2019. februar 22. napjan keriilt sor, az ellenkérelem eldterjesztésére nyitva alld
hatarid6 utolsé napja 2019. aprilis 8. napja volt, amely datumtol szamitott harom honapos objektiv
hataridén beliil az ellenkérelmet eldterjesztette. A mulasztas csupan a 2019. jinius 18. napjan tartott
targyaldson jutott tudomasara. Erre tekintettel eljarasi szabalysértés nem tortént. Hangsulyozta a
mulasztasa vétlenségét, €s a per soran tanusitott eljarasdnak johiszemiiségét. Az a jogkdvetkezmény,
hogy az elmulasztott perbeli cselekményt hatdlyosan tobbé nem teljesitheti, a Pp. koncepcidjaval és
alapelveivel nem Osszeegyeztethetd, a Pp. 149. § (1) és (2) bekezdésében foglaltakra tekintettel sem
alkalmazhato.

Ugyanakkor a Pp. 36. és 38. §-a alapjan az alperesek pertarsak, a II. rendii alperes altal tett
valamennyi perbeli cselekmény - igy az altala el6terjesztett érdemi ellenkérelem - ra nézve is kihat.
Erre tekintettel az els6foku itélet hatalyon kiviil helyezésének azért sincs helye, mert az 6 érdemi
ellenkérelme eldterjesztése hidnyaban is azonos dontés sziiletett volna.

Kifejtette, hogy az elséfoku itélet indokoldsa érdemben helyes, az elséfoki birdsag helytalldan
allapitotta meg, hogy a levelezés a torvényes képviseldje mellézésével tortént, a felperes az
adasvételben vald érintettségét nem tudta bizonyitani, a cimzett Sz. I. szintén nem rendelkezik
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képviseleti jogosultsaggal, emellett a szerzodés aladirasa hianyaban az elektronikus levél a formai
kovetelményeknek sem tesz eleget. Igy az alperesek kozott nem johetett létre az ingatlanok
tulajdonjoganak atruhazasara vonatkozo adasvételi szerzodés.

A felperes bizonyitasi inditvanyai és az altala hivatkozott joggyakorlat nem a birdsag Aaltal
eldontendd kérdések bizonyitdsara vonatkoznak, hanem arra nem létezd esetre, ha az alperesek
kozott érvényesen 1étrejohet volna ingatlan adasvételi szerzodés. Ezért a felperesnek a per eldontése
szempontjabol jelentdséggel nem bird bizonyitékai és bizonyitasi inditvanyai elutasitdsanak
részletes elemzése sziikségtelen lett volna.

Ezen feliil a felperes perelhuzo magatartasara is hivatkozott.

A II. rendt alperes fellebbezési ellenkérelmében az itélet helybenhagyasat kérte elsédlegesen a Pp.
382. §-a, masodlagosan a Pp. 383. § (1) és (2) bekezdése alapjan, valamint a perkoltsége
megfizetését.

Az 1. rendi alperes érdemi ellenkérelme nem késett el, mivel a Pp. 608. § (1) bekezdése értelmében
a keresetlevél kézbesitése 2018. februar 22-én tortént meg a részére, a korabbi, postai tton kozlés
joghatalyosnak nem tekinthetd. Az elmulasztott hatarid6tdl szamitott harom hdnapos objektiv
hatarid6 letelte eldtt terjesztette el az érdemi ellenkérelmét és az igazolasi kérelmét, az igazolasi
kérelem nem késett el. A Pp. 36. §-a és 38. § (1) bekezdése értelmében kizart birdsagi meghagyas
kibocsatasa csupan az alperesi pertarsasag egyik tagjaval szemben.

Emellett az érdemi ellenkérelem a Pp. 7. § (1) bekezdés 16. pontja szerinti perfelvételi iratnak
mindsiil. A Pp. 191. § (3) bekezdése, 194. § (2) bekezdése, a 203. § (2) bekezdése, valamint a 183. §
(5) bekezdése is lehetOséget ad a perfelvétel sordn annak eléterjesztésére - legfeljebb pénzbirsag
kovetkezményével.

Erre tekintettel a 2019. oktober 17-én kelt viszontvalasza sem tekinthetd hatalytalannak.

Példaként emlitette, hogy nem helytalld a fellebbezés azon hivatkozasa sem, miszerint az els6foku
birdsag érdemi indokolas nélkiil adott helyt az I. rendii alperes igazolési kérelmének.

A hatélyon kiviil helyezésnek nincs helye abbol az okbdl sem, hogy a bizonyitékok mell6zésének
indokolésa hianyos. A Pp. 380. § c) pontjdhoz fizott miniszteri indokolds értelmében a hatalyon
kiviil helyezést csak az indokolas teljes elmaradasa eredményezhet. Ehhez képest az itélet rogziti a
bizonyitasi inditvanyok melldzésének okat.

Nem helytalld a Kuria altal kozzétett dontésektol vald eltérés indokolasdnak elmulasztasara
hivatkozas sem, figyelemmel arra, hogy a 2019. évi CXXVIIL. torvénynek a Pp. 346. § (5)
bekezdését érintd modositasa a torvény 196. § (13) bekezdése szerint csak a 2020. jalius 1-jén €s azt
kovetden meghozott jogerds itélet vagy az iligy érdemében hozott jogerds végzés ellen indult
feltilvizsgalati eljarasokban kell alkalmazni.

Mindezekre tekintettel hatdlyon kiviil helyezésnek nincs helye; amennyiben volt is eljarasi
szabalysértés, az nem olyan jelentdségli és sulyu, masrészt az orvoslas a masodfokt eljarasban
lehetséges.

Erdemben eléadta, hogy az itélet megéllapitisa helytalld, miszerint az alperesek részérél arra
jogosult személy nem jart el, az érintettek nyilatkozatait, eljaradsat az alperesek nem hagytdk jova
sem eldzetesen, sem utdlag. Emellett a kotelezden eldirt irasbeliség feltétele nem teljesiilt.

A felperesnek az eseti dontésekben foglalt jogi allaspontra hivatkozasa nem helytalld, ugyanis a
jelen esetben a felperesen kiviil mas személy altal tett ajanlatrol, vagy vételi ajanlatrél nem lehet
sz6. A szerzOdéstervezetek a felperes altal hivatkozott eldzetes nyilatkozatra, nyilatkozattételre
felhivasra utald rendelkezést nem tartalmaznak, hanem ellenkezdleg: a tervezetek 4. pontja szerint
az eldvasarlasi jogosult felhivasara a szerz6dés aldirasa utan kertilt volna sor.

A felperes a 2021. januar 12-én érkezett beadvanyaban az alperesek fellebbezési ellenkérelmére
észrevételt tett. Ismételten hivatkozott a birdi gyakorlatra, ezen beliill a Fovarosi Itélotabla
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joggyakorlatara, amely az eldvasarlasra jogosult tudomadsszerzésének tulajdonit joghatast. Az
alperesek jogi allaspontja a 2/2009. (VI.24.) PK. vélemény 8. pontjara tekintettel sem helyes, az
eladoi kozlés elmaraddsa vagy a szabalytalan kozlés esetén is lehetséges az eldvasarlasi jog
gyakorlasa. Az els6fokt birdsag allaspontjatol eltéréen a Ptk. 6:222. § (1) bekezdése nem koveteli
meg az adasvételi szerzodés megkotését; a keresete nem ezen, hanem az e-mailekbdl kitling,
elfogadni kivant vételi ajanlaton alapszik. Az alperesek adasvételi szerzodés megkotésére iranyuld
szandékat igazolta a szerzodéstervezetekkel, az I. rendli alperes résztulajdonosa ¢lettarsanak
nyilatkozataval, a II. rend{i alperes iizletvezetdjének a felé megtett nyilatkozatdval, az energetikai
szakértd megbizasanak tényével, valamint az adasvételi tigylet finanszirozasanak megszervezésére
utald szerzddéstervezet szovegével. Az els6fokl birésdg mindezen bizonyitékokat nem értékelte, az
altala felajanlott tovabbi bizonyitast indokoléas nélkiil melldzte.

A fellebbezésében foglaltakat fenntartva kiemelte, hogy a fellebbezési ellenkérelmek nem cafoltdk
az elséfoku birdsag altala hivatkozott eljarasi szabalysértéseit.

A fellebbezés az elsofoku itélet 1. rendli alperessel szembeni keresetet elutasitd része tekintetében
alapos, a II. rendii alperessel szembeni keresetet elutasitd rendelkezés tekintetében megalapozatlan.

A Févarosi [télétabla megallapitotta, hogy az elséfoku birdsag nem kovetett el olyan 1ényeges
eljarasi szabalysértést, amely a Polgari perrendtartasrol szold 2016. évi CXXX. torvény (a
tovabbiakban: Pp.) 380. §-adban foglalt, kotelez6 hatdlyon kiviil helyezésre vezetne. A Pp. 380. § c)
pontjaban foglalt, orvosolhatatlan formai hidnyossagnak - a II. rendli alperes fellebbezési
ellenkérelmében foglaltaknak megfelelden - csak az indokolas teljes elmaradasa, a dontés indokai
kifejtésének elmulasztasa eredményezhet, amely jogszabalysértés az Alaptorvény 28. cikkében
foglalt jogértelmezési kotelezettség elmulasztasa altal nem ad lehetdséget a felek szamara arra, hogy
a dontés megalapozottsagarol meggy6zodhessenek.

Ilyen orvosolhatatlan formai hidnyossag meglétére azonban a felperes sem hivatkozott. A Févarosi
[t¢lotabla ezért az elséfokt birosag itéletét a Pp. 370. § (1) bekezdése alapjan, a fellebbezés és a
fellebbezési ellenkérelmek korlatai kozott biralta feliil.

A Fovarosi [télétabla elsédlegesen rogziti, hogy a felperes a per soran nem allitotta a II. rendii
alperes kotelezd perben allasat és ennek folytan a Pp. 36. §-a szerinti kényszerli pertarsasag
meglétét.

A felperes a Pp. 37. § b) pontja szerinti pertarsasdg fennalltara hivatkozasa sem megalapozott,
ugyanis a II. rendii alperessel szembeni, tirésre kotelezés iranti kovetelés nem az I. rendl alperessel
szembeni kereset alapjaként hivatkozott eldvasarlasi jogbdl és adasvételi szerzodéses jogviszonybodl
ered, hanem a tulajdonjogbdl eredd, dologi természetli jogosultsagbol. A hasonld ténybeli €s jogi
alap fennallta folytan az alperesek pertarsasaga a Pp. 37. § c) pontja szerinti célszerli pertarsasag.

A kényszerli pertarsasdg hidnyaban a perbeli kovetelés megalapozottsiga nem csak egységesen
donthetd el; az L. és a II. rendii alperessel szembeni kereset kiilon-kiilon is elbiralhato.

A felperes nem vitatta az elsdfoku itélet indokolasanak azon megallapitasat, hogy a felperes a II.
rendii alperessel szemben kereshetdségi joggal nem rendelkezik. A fellebbezés az itélet 1. rendi
alperessel szembeni keresetet elutasitd részét, annak indokait érdemben nem tamadta, a felperes a
Pp. 371. § d) pontjdban foglalt anyagi vagy eljarasi jogszabalysértést e vonatkozasban nem jelolt
meg. Az éltala hivatkozott eljarasi szabalysértések nem hatottak ki a II. rendli alperessel szembeni
kereset érdemi elbiralasara, annak tartalmat nem befolyasoltdk. A Févarosi {téltabla e korben
rogziti, hogy az elséfoku birosag altal erre irdnyuld birdsagi felhivas hianyaban is hatalyosként
befogadott, 2019. oktober 17-én érkezett viszontvalasz a II. rendll alperes részérdl uj, perdontd
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jelentéseégli tényallitast vagy jogi hivatkozast nem tartalmaz, illetve az els6foku birdsag a II. rendl
alperessel szembeni kereset elbiralasakor - az itélet indokolasabdl kitlinden - az e beadvanyban
foglaltakra tekintet nélkiil alakitotta ki jogi allaspontjat.

Mindezekre figyelemmel az itélet II. rendli alperessel szembeni keresetet elutasitd rendelkezése
hatalyon kiviil helyezésének, megvaltoztatasanak eljarasjogi feltételei nem allnak fenn.

A fellebbezés annyiban helytallo, hogy az 1. rendl alperessel szembeni kereset elbiralasa soran az
elséfoku birosag az els6foku eljaras Iényeges szabalyait megsértette, amely eljarasi szabalysértés a
masodfoku eljarasban nem orvosolhato, az iigy érdemi eldontésére kihatott, ezért e korben az itélet
hatalyon kiviil helyezésének és 0j els6foku eljaras lefolytatasanak van helye.

A per soran a felek altal nem volt vitatott az a tény, hogy az elséfoku birdésag 2018. november 13-an
kelt ellenkérelem benytjtasara felhivasa, valamint a keresetlevél megkiildése postai uton tortént, és
az sem volt vitas, hogy az I. rendli alperes e felhivasra 2019. januar 16-an az ,,Egyéb", valamint
,Erdemi ellenkérelem" beadvanyt targyként feltiintetd nyomtatvanyhoz az ellenkérelem mellékletet
nem, hanem csak iligyvédi meghatalmazast csatolt, és ugyszintén nem volt vitas, hogy az alperesek
ellenkérelem benyujtasara elektronikus uton felhivdsa a keresetlevél kézbesitésével egyidejlileg
2019. februar 22. napjan tortént meg. Az I. rendl alperes az ekként részére szabott hataridében,
2019. éprilis 8-ig érdemi ellenkérelmet nem terjesztett elo.

A Pp. 149. § (1) bekezdése a mulasztas jogkdvetkezményeként rogziti, hogy a fél az elmulasztott
perbeli cselekményt - ha e torvény masként nem rendelkezik - tobbé hatalyosan nem teljesitheti, az
elkésetten teljesitett perbeli cselekmény hatalytalan.

A (2) bekezdés értelmében a mulasztas kovetkezményei - az e torvényben meghatarozott eseteket
kivéve - eldzetes figyelmeztetés nélkiil, maguktol allnak be.

A Pp. 150. § (1) bekezdése szerint ha a fél vagy képviseldje valamely hatdrnapon 6nhibajan kiviil
nem jelent meg, vagy valamely hataridét 6nhibajan kiviil mulasztott el, a mulasztas kovetkezményei
- a (2) bekezdésben foglaltak kivételével - igazolassal orvosolhatok.

A Pp. 151. § (1) bekezdése értelmében az igazolasi kérelmet az elmulasztott hatarnaptol vagy az
elmulasztott hataridé utols6 napjatol szamitott tizendt napon beliil lehet eldterjeszteni. Ha a
mulasztas késébb jut a félnek vagy képviseldjének tudomdsara, vagy az akadaly késobb sziinik meg,
az igazolasi kérelem eloterjesztésének hatarideje a tudomasszerzést vagy az akadaly megsziinését
kovetd napon kezdddik, azonban a mulasztastél szdmitott harom hénap eltelte utdn igazoldsi
kérelmet eldterjeszteni nem lehet.

A (2) bekezdés szerint az igazolasi kérelemben eld kell adni a mulasztds okat és azokat a
koriilményeket, amelyek a mulasztas vétlenségét valosziniivé teszik.

A (3) bekezdés értelmében a hatarid6é elmulasztasa esetén az igazolasi kérelem eldterjesztésével
egylitt potolni kell az elmulasztott cselekményt is.

A felperes az elséfoktl birdésag ligy érdemére kihatd eljardsi szabalysértéseként hivatkozott -
egyebek mellett - arra, hogy az 1. rendii alperes 2019. junius 26-an érkezett igazolasi kérelmének a
2019. szeptember 17-én kelt 10.G.41.778/2018/30-1. szamu végzésével helyt adott, és a szintén
2019. jinius 26-¢én érkezett ellenkérelmét idoben érkezettként, joghatalyok kivaltasara alkalmasként
befogadta.

A Pp. 369. § (1) bekezdése értelmében a masodfoku birdsag feliilbiralhatja az elséfoku birdsag
eljarasanak szabalyszeriiségét.
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A (2) bekezdés szerint a masodfoku birosag az elséfoku birdsag itéletével egyiitt feliilbiralhatja az
els6fokl birdsagnak azt a végzését is, amelyet itéletében indokolt, vagy amely az itélettel szembeni
fellebbezésben tamadhato.

A Pp. 154. § (2) bekezdés kifejezetten rogziti, hogy az igazoldsi kérelemnek helyt add hatarozat az
eljarast befejezé hatarozat elleni fellebbezésben tamadhatdo meg, ha az igazolési kérelmet vissza
kellett volna utasitani.

Amennyiben a II. rendl alperes perbeli cselekményei- igy az ellenkérelmének benyujtasa - az I.
rendll alperesre is kihat, igy az igazolasnak a Pp. 150. § (2) bekezdés b) pontja értelmében nincs
helye.

A Pp. 38. § (1) bekezdése értelmében a Pp. 36. § és a 37. § a) pontja szerinti pertrsasag esetében
barmelyik pertars perbeli cselekményei arra a pertarsra is kihatnak, aki valamely hatéaridot,
hatarnapot vagy perbeli cselekményt elmulasztott.

Mivel a fent kifejtettek szerint az alperesek pertarsasdga a Pp. 37. § c) pontja szerinti pertarsasag, a
Pp. 36. §-a vagy 37. § a) pontja szerinti pertarsasdg hianyaban nem helytallo az alperesek azon
hivatkozasa, hogy a II. rendii alperes altal benyujtott ellenkérelem - amelynek joghatlyos
benyujtasat a felek a per soran nem tették vitdssa - az I. rendl alperesre is kihatott, azt az altala
megtett perbeli cselekményként is értékelni kell.

A Févarosi télétabla megjegyzi, hogy a II. rendii alperessel szembeni kereshetéségi jog fennallta
korében maguk az alperesek is vitattdk a Pp. 36. §-a és 37. § a) pontja szerinti pertarsasag meglétét.

Az elsofoku birosag helytalloan allapitotta meg, hogy az I. rendl alperes igazolasi kérelme a
hataridémulasztas 2019. aprilis 8-ai napjahoz képest a Pp. 151. § (1) bekezdésében megallapitott
objektiv hataridon beliil érkezett.

A Fovarosi [télétabla a felperes allitisdval szemben rogziti, hogy az ellenkérelem benyujtdsara
szabott hataridé6 kezdé idopontja a Pp. 608. § (1) bekezdése értelmében elektronikus
kapcsolattartasra kotelezett gazdalkodd szervezet esetében nyilvdnvaléan nem a postai Uton
kézbesitett, hatalytalan felhivas kézhezvétele, hanem az ellenkérelem benyujtasara szabott hatarido
az elektronikus tligyintézés és a bizalmi szolgaltatdsok altalanos szabalyaitol szolo 2015. évi
CCXXII. torvény 9. § (la) bekezdése és 14. § (4) bekezdése alapjan a 2019. februar 22-én
szabalyszerlien kézbesitett felhivassal vette kezdetét.

Az els6foku birdsag - a Pp. 6. §-dban foglalt kozrehatéasi kotelezettségét elmulasztva - nem adott
tajékoztatast az I. rendt alperesnek arrdl, hogy a 2018. november 23-an postai uton kézbesitett
felhivashoz joghatdlyok nem fiiz6dnek, valamint arr6l sem, hogy az e kézbesitéshez képest, az ott
szabott hataridon beliil, 2019. januar 16-an elektronikus uton érkezett tirlaphoz a hivatkozas szerinti
ellenkérelem-mellékletet nem csatolta. Ezt kdvetden, amikor az I. rendi alperes a 2019. majus 14-én
érkezett viszontvalaszaban utalt az ellenkérelmében foglaltak fenntartasara, ugyszintén nem
tajékoztatta az ellenkérelem hianyarol. E tdjékoztatds hianyaban az I. rendl alperes megalapozottan
hivatkozott arra, hogy a mulasztasrol csupan a 2019. junius 18-4n megtartott targyalason szerzett
tudomast - a tudomésszerzés ezen idopontjat a felperes sem tette vitassa.

A 2019. februar 22-én megkezdddott 45 napos hataridé 2019. aprilis 8-an telt le, amelyhez képest a
harom honapos objektiv hataridon beliil, a 2019. junius 18. napjan megtartott targyalason szdban,
majd 2019. jinius 27-én, a targyaldson szabott hataridoben, irdsban, kiegészitve terjesztette eld
igazolasi kérelmét.
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Az els6foku birdsag tévedett, amikor azt allapitotta meg, hogy az I. rendii alperes a Pp. 151. § (2)
bekezdésében foglalt tartalmi kdvetelményeknek eleget téve a mulasztasa vétlenségét valdszinlivé
tette.

Az 1. rend alperes - noha az igazolasi kérelmében is eldadottak alapjan, nyilvanvaléan tudomassal
birt arrol, hogy a 2019. februar 22. napjan tortént felhivasra, az ott szabott hataridében az
ellenkérelem benyujtdsdnak elmulasztasat kell kimentenie - az Onhiba kimentésére alkalmas
tényként csupan a 2019. januar 16-i beadvanya ,technologiai, informatikai" hidnyossagat jeldlte
meg.

A Févarosi [télétabla emellett megjegyzi, hogy amennyiben az I. rendii alperes az ezen, 2018.
november 13-i felhivas teljesitésének elmulasztasat kivanja kimenteni, e felhivas teljesitésének
2019. januar 18-1 hataridejétol, mint a mulasztas napjatol szadmitott harom honapos objektiv hataridé
az igazolasi kérelem benytjtasara nyilvanvaléan eltelt. Igy a Pp. 151. § (1) bekezdésének utolso
fordulata értelmében igazolasi kérelem eldterjesztésének nem lett volna helye, az ennek ellenére
elterjesztett igazoldsi kérelmet a Pp. 153. § (2) bekezdése alapjan vissza kellett volna utasitani.

A Fovarosi [télétabla megallapitotta, hogy a nem hatalyos, postai tton tortént felhivasra az érdemi
ellenkérelem benyujtdsa elmulasztisanak kimentésére felhozott indokok nyilvanvaléan nem
lehetnek alkalmasak annak valdszintsitésére, hogy az ezt kovetd, 2019. februar 22-i felhivasra az
ellenkérelem benyujtasa dnhibédjan kiviili okbol nem tortént meg.

Ezen tulmenden a kérelem elbiralasakor a mulasztas kimentésének elofeltétele, hogy a fél
valoszintisitse: a hatarid elmulasztasa 6nhibajan kiviil tortént, a mulasztasban vétlen (BH2018. 51).
Az 6nhiba megitélése soran a kovetkezetes birdi gyakorlat donto jelentdséget tulajdonit annak, hogy
a hataridok betartasa terén nem azonos az elvarhatdsdg mértéke a személyesen eljaro, illetve a jogi
képviselovel eljaro féllel szemben. A régi Pp. alkalmazasa soran kialakult, de a hatalyos
szabalyozasra is iranyadd biréi gyakorlat toretlen abban a kérdésben, hogy a hivatasszeriien,
gazdasagi tevékenységiik korében, ellenérték fejében és magas foku etikai elvarasok szerint végzo
jogi képviselokkel szemben magasabb elvarhatosidgi kovetelményt tdmaszt, €s a mulasztas
vétlenségét megalapozd okok ¢és koriilmények korét, valamint a méltanyossag alkalmazhatosaganak
eseteit is sziikiti (BDT2004. 1030). A fél képviseletét professzionalisan ellatdé személytdl ugyanis
altalaban elvarhatd, hogy gondoskodjon azokrél az adminisztrativ feltételekrdl, amelyekkel a
képviselet folyamatos ellatdsa megvaldsithato, igy - egyebek mellett - az elektronikus iigyintézésre
hasznalt szamitogép meghibasodasa nem tekinthetd olyan akadalynak, amely alkalmas lehet az
eljarasi hatarid6 elmulasztasa aldli kimentésre (BDT2020. 4137). Amennyiben pedig a
»technologiai, informatikai" hiba ténylegesen adminisztracids, iigyviteli mulasztast takar, ez
mindenképpen olyan koriilmény, amely az 6nhiba korébe tartozik. A birdi gyakorlat értelmében a
sajat tigyviteli hibajara a fél mulasztasanak kimentése érdekében eredményesen nem hivatkozhat
(BDT2019. 4111).

A fent kifejtettekre figyelemmel az I. rendli alperes altal hivatkozott mulasztds, a megfeleld
melléklet csatolasanak hianya akkor sem mentesithetné 6t a mulasztas jogkovetkezményei aldl, ha e
koriilmény a 2019. aprilis 8-an lejart hatarido elmulasztasa korében értékelhetd lenne.

Az elséfoku birdsag ezért tévedett, amikor az I. rendii alperes 2019. 4prilis 8-ai hatarid6
elmulasztasanak kimentésére eldterjesztett igazolasi kérelmének elutasitdsa helyett annak helyt
adott, és az ellenkérelme 2019. junius 27-én torténd becsatolasat hataridében tett perbeli
cselekményként értékelte.

A hataridé elmulasztasa kimentésének hianyaban az 1. rendl alperes ellenkérelme elkésett, a Pp.
149. § (1) bekezdése alapjan hatalytalan, olyan mintha el sem terjesztette volna.

A Pp. 181. § (1) bekezdés értelmében ha az alperes az irasbeli ellenkérelem eldterjesztését
elmulasztja és beszamitast tartalmazo iratot sem terjeszt el0, vagy azt a birdsag visszautasitja, a
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birosag hivatalbol, targyaldson kiviil, az alperest a vele kozolt kereseti kérelemnek megfeleléen
birdsdgi meghagyassal kotelezi, kivéve, ha az eljaras megsziintetésének van helye.

A Pp. 37. § c) pontja szerinti pertarsasdgra tekintettel nem helytallé a II. rendl alperes azon
hivatkozéasa, hogy birdsagi meghagyas kibocsatasanak csupan az egyik alperessel szemben nem
lehet helye.

A fentiek szerint az els6fokt birdsag akkor jart volna el helyesen, ha az I. rendl alperesnek a
mulasztds vétlenségét nem valoszinlisité igazolasi kérelmét elutasitja, és a felek kozotti
pertarsasagot nem a Pp. 36. § szerint kényszerli pertarsasagnak tekintve az I. rendii alperessel
szemben - perfelvételi targyalas kitlizése nélkiil - hivatalbol birdsagi meghagyast bocsat ki a felperes
keresete szerint.

Mivel az elséfoku birdsag nem igy jart el, megsértette a Pp. 181. § (1) bekezdésének szabalyat.
Perfelvételi targyalast az 1. rendli alperes vonatkozdsaban nem tiizhetett volna ki, igy annak
lezarasara sem keriilhetett volna sor.

Ezen eljarasi szabalysértés Onmagéban alapul szolgal az itélet hatdlyon kiviil helyezésének, a
Févarosi [télétabla mellézte ezért a fellebbezésben hivatkozott tovabbi eljarasi szabalysértésnek,
valamint a dontés érdemben helytallosaganak vizsgalatat.

A kifejtettekre tekintettel a Fovarosi [télétabla Pp. 370. § (1) bekezdése szerint, a fellebbezés és a
fellebbezési ellenkérelem korlatai kozott feliilbiralati jogkorében eljarva az elséfoku itélet II. rendi
alperessel szembeni, tlirésre kotelezés iranti, a fentiek szerint onalldan elbiralhatd keresetet elutasito
rendelkezését a Pp. 383. § (4) bekezdése €s a Pp. 364. §-a szerint alkalmazando Pp. 341. § (2)
bekezdése alapjan részitélettel, a Pp. 383. § (2) bekezdés alapjan helybenhagyta.

Az elsofoka birosdg 1. rendii alperessel szemben birdsdgi meghagyas kibocsatasanak
elmulasztasaban megnyilvanuld, ligy érdemére kihatd eljarasi szabalysértése a masodfoku
eljarasban nem orvosolhato.

A Févarosi [télétabla ezért az elséfoka birdsag itéletét az 1. rendfi alperessel szembeni keresetet
elutasito részében a Pp. 381. § (1) bekezdése alapjan a rendelkez6 részben foglaltak szerint hatalyon
kiviil helyezte, és e korben az els6foku birdsagot 0j eljarasra €s uj hatarozat hozataldra utasitotta.

A megismételt eljarast az elsdfokt birosagnak a perfelvételi szaktol kell lefolytatnia, figyelemmel
arra is, hogy a Pp. 183. §-anak 2020. évi CXIX. térvény 75. § 9. pontjaval modositott rendelkezése
értelmében a perfelvételi szakban a keresetlevélben eldadott nyilatkozatok mar perfelvételi
nyilatkozatnak mindsiilnek.

A megismételt eljarasban az elséfokt birosag az 1. rendli alperes érdemi ellenkérelmét a Pp. 149. §
(1) bekezdése alapjan elmulasztottnak tekintve hivatalbol kételes a Pp. 181. § (1) bekezdése szerinti
birdsagi meghagyas kibocsatasara - az eljaras megsziintetése feltételei fennalltanak hianyéaban.

Ezt kovetden - a birdsagi meghagyassal szembeni ellentmondéas benyujtasanak fiiggvényében -
lehetséges az eljaras perfelvétel szabalyai szerinti folytatasa, majd az I. rendi alperessel szembeni a
kereset érdemi elbiralasa. Ennek soran - a felek perben megtett hivatkozasaira figyelemmel - biréi
mérlegelés targyava kell tennie a ténylegesen nyilatkozatot tevOk képviseleti jogosultsagan
talmenden az alperesek vételi ajanlat megtételére, illetve annak elfogadasara irdnyuld szandékat, a
szerz6dés megkdtésére iranyuld tényleges akaratot is, valamint vizsgalnia kell a formai
kovetelmények meglétét is, értékelve az e korben csatolt bizonyitékokat, sziikség szerint lefolytatva
az e korben felajanlott tovabbi bizonyitdsi eljardst. A bizonyitasi inditvanyok esetleges
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elutasitasdnak az eljarast befejez0 hatdrozataban indokat kell adnia. Az érdemi hatarozata jogi
indokolasdban a Pp. 2020. aprilis 1-jétdl hatdlyos, és a jelen perben alkalmazandd 346. § (5)
bekezdése értelmében - amennyiben jogkérdésben el kivan térni a Kuaridnak a Birésagi Hatarozatok
Gytjteményében 2012. januar 1-jén, vagy azt kovetden kozzétett hatdrozatatdl, ki kell térni ennek
okaira is.

A 1I. rendll alperessel szembeni keresetet elutasitd részben a fellebbezés eredményre nem vezetett,
igy a felperes a Pp. 364. §-a szerint alkalmazand6 Pp. 83. § (1) bekezdése alapjan a II. rendi
alperesnek a perkoltségként felszamitott, és a 32/2003. (VIIL.22.) IM rendelet 3. § (6) bekezdése
alapjan mérsékelt iigyvédi munkadija megfizetésére koteles. A Fovérosi [télétabla az iigyvédi
munkadij 6sszege megallapitasakor figyelembe vette, hogy az ligy nem volt kiilondsebben bonyolult
megitélésii, tekintettel volt a ténylegesen végzett ¢€s sziikséges jogi képviseldi tevékenységre, és
ennek alapjan az els6foku birosag altal megallapitott €s a felek altal 6sszegében vitdssa nem tett
ligyvédi munkadij mértékének a felét talalta a masodfoka eljaras sordn végzett munkdval
aranyosnak.

Az itélet hatalyon kiviil helyezett része tekintetében a felperes és az I. rendli alperes az elézdek
szerint megallapitott 6sszegli perkoltségét a Pp. 386. § (3) bekezdése alapjan csupan megallapitotta
azzal, hogy azok viselése ¢s megfizetése kérdésében az elséfoku birdsadg dont.

Budapest, 2021. januar 20.

. Rutkai Eva s.k.
a tanacs elnoke
. Kolozs Balazs s.k.. Molnar Jozsef s.k.
el6adod bird biro

A kiadmany hiteléiil:



