Févarosi itéldtabla
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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Févarosi [télétabla a Parragi és Tarsai Ugyvédi Iroda (felperesi képviseld cime;
ugyintézd dr. Bodonyi Jozsef Zsolt Ggyvéd) altal képviselt felperes neve (felperes
cime) felperesnek - a dr. Gyérgyei Andrea (I. rendl alperesi képviseld cime)
ugygondnok altal képviselt I. rendl alperes neve (l. rendi alperes cime) I. rendd, a
Dr. Gellért Ugyvédi Iroda (Il. rendii alperesi képviselé cime; tgyintézd dr. Gellért
Zoltan uagyvéd) altal képviselt Il. rend(i alperes neve (ll. rendi alperes cime) Il
rend(i és a dr. Bajnoczi Agnes jogtanacsos altal képviselt IIl. rend(i alperes neve (lIl.
rendd alperes cime) Ill. rend(i alperes ellen szerz6dés hatalytalansaganak
megallapitasa irant inditott perében a Févarosi Birdsag 2010. november 25. napjan
meghozott 65.P.24.946/2008/36. szamu itélete ellen a felperes részérél 37.
sorszam alatt elGterjesztett fellebbezés folytan meghozta a kévetkez6

itéletet:
A Févarosi itél6tabla az elséfoku birdséag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon belll fizessen meg az |. rendl alperesnek -
kdzvetlenul az dgygondnoka részére - 150.000 (szazotvenezer) forint, a Il. rend
alperesnek 250.000 (kétszazdtvenezer) forint masodfoku perkdltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

A felperes keresetében kérte annak megallapitasat, hogy a ..., .... kerllet, .... hrsz.
alatt felvett ingatlanra vonatkoz6an az |. és a Il. rend( alperesek kozott létrejott
adasvételi szerz6dés vele szemben hatalytalan, az koézte, valamint az |. rendi
alperes mint elad6 kozott jott 1étre. Kérte az alperesek koételezését a tulajdonjoga
bejegyzésének a tlrésére, tovabba a Il. rendld alperes kotelezését az ingatlan
birtokbaadasara. A lll. rendi alperessel szemben a kereset a jelzalogjoga, valamint
az azt biztositd elidegenitési és terhelési tilalom torlésének a tlrésére iranyult.

Tényként adta el6, hogy az I. rendi alperes mint eladd és a Il. rendi alperes mint
vevh kozott az eldvasarlasi joga megseértésével jott létre adasvételi szerz6dés a
perbeli ingatlanra. Kifejtette, hogy a Il. rendd alperes 2008. julius 3-i vételi ajanlata
nem tekinthet6 érvényesnek, mert annak cimzettje - a tulajdonos I. rend(i alperes



élettarsa, T. L. - nem rendelkezett meghatalmazassal az adasvételt illetben. Nem
volt tisztazott a vétel targya, mert az ajanlat azt tartalmazta, hogy a 8. pontban
foglalt ing6sagok a vétel targyat képezik, a 8. pont azonban hianyzott. Ezt kdvetden
a felek szerz6dése mar egy uj ajanlatnak mindsult, mert annak lényeges tartalmi
elemei eltértek a korabbi ajanlattol. A foglalot négy nappal késdbbi idépontban, az
elsd vételarrészletet nem a szerz6déskotéskor, hanem csak 2008. augusztus 15-ig
kellett megfizetni, és a masodik vételarrészlet esedékessége tekintetében is eltértek
a felek az eredeti ajanlattol. Allitotta, hogy megfelelé idében elfogadta az ajanlatot
és a vételhez sziikséges pénzeszkdzokkel rendelkezett, mindezt tanukkal kivanta
bizonyitani. A perben letéti szerz6dést csatolt annak igazolasara, hogy a szikséges
16.000.000 forint a rendelkezésére all. Az adasvételhez kdlcsdnt nyujtdo és annak
visszafizetéseét jelzalogjoggal, valamint elidegenitési és terhelési tilalommal biztosito
[ll. rendl alperes tekintetében arra hivatkozott, hogy a Il. rendl alperessel kotott
kdlcsbnszerz6dése érvénytelen.

Az alperesek valamennyien a kereset elutasitasat kérték.

Az |. rend(i alperes Ugygondnoka utjan arra hivatkozott, hogy a Il. rendl alperes
ajanlata pontos volt, ezzel szemben a felperes még a perinditassal egyidejlleg sem
tett elfogadd nyilatkozatot. Nem igazolta tovabba megfeleléen azt sem, hogy a
vételar a rendelkezésére all. Ezt a tényt az Ggyveédi letéti szamlan szerepeltetett
0sszeg, és a letéti szerz6dés 6nmagaban nem tamasztja ala.

A 1. rendl alperes kifejtette, hogy az el6vasarlasi jog gyakorlasanak érvényesseégi
feltétele a jogok johiszem( gyakorlasa. A felperes ezzel szemben rosszhiszemien
jart el. Nem tett az ajanlataval egyezé vételi ajanlatot, kifejezetten alacsonyabb aron
kivanta az ingatlan megvasarlasat. Annak ellenére nem nyilatkozott érdemben az
altala vallalt 15 napos hataridén belll, hogy a kifogasait megvalaszolta, ez pedig a
késébbi igényérvényesitését kizarja. Radmutatott arra is, hogy részben a felperes
miatt kellett eltérni az eredeti ajanlattol, mert az elévasarlasi joga gyakorlasara
nyitva allé 15 napos hatarid6é csak a szerzédéskotés julius 20-ara tervezett datumat
kovetden jart le. A megkotott szerz6dés nem volt hatranyosabb az eladd részére,
lényeges tartalmat illetben sem tért el az eredeti ajanlattdl. Vitatta azt is, hogy a
felperes megfeleléen alatdmasztotta volna a teljesitOképességét. Elbadta, hogy
2008-as aron mar nem is szerezhetné meg az ingatlant, mert idékézben
beruhazasokat eszkozolt, amelyek értékével jogalap nélkil gazdagodna. Ezek
érvényesitése kdrében jogfenntarto nyilatkozatot tett.

A lll. rendl alperes allaspontja szerint csak az mindsulhet vételi ajanlatnak, amit az
elado joghatalyosnak tekint. Ebbél kdvetkezben felesleges annak bizonyitasa, hogy
az |. rendl alperes elfogadta az ajanlatot figyelemmel arra is, hogy a julius 9-i
meghatalmazas igazolja T. L. szerz6déskotésre vald jogosultsagat. Ennek
hianyaban is johiszem( alképvisel6ként jart el, akinek az eljarasat az elad6 késébb
jévahagyta a Ptk. 221. §-a alapjan. A felperes 2008. julius 22-ig tehetett volna
elfogado nyilatkozatot és azt feltételhez nem kothette. llyen nyilatkozat, tovabba a
teljesitési készség és képesség igazolasanak hianyaban a kereset nem lehet



megalapozott. Utalt arra is, hogy a felperesi ajanlattételi id6 lejartat kévetben az
elado nincs elzarva attél, hogy kedvezobb feltételekkel értékesitse az ingatlanat.

Az elséfoku birosag itéletével a keresetet elutasitotta. Kotelezte a felperest, hogy 15
napon belll fizessen meg az I. rendi alperesnek tigygondnoka utjan 300.000 forint,
a ll. rend( alperesnek 500.000 forint, a Ill. rend(i alperesnek pedig 100.000 forint
perkoltséget.

Hatarozataban tényként allapitotta meg, hogy a perbeli tarsashaz alapitd okirata
értelmében a tulajdonostarsak eldvasarlasi joggal rendelkeznek a tarsashazhoz
tartozo ingatlanokra. Az |. rend(i alperes tulajdonaban all6 lakas tekintetében ezért a
felperes el6vasarlasi joga fennallt. A Il. rendd alperes 2008. julius 3-an 16.300.000
forintos vételi ajanlatot tett az ingatlanra, amelynek cimzettjeként, eladoként T. L-t,
az |. rendl alperesnek az ingatlannal kapcsolatos ligyintézéssel megbizott élettarsat
jelélte meg. Egyidejlileg 200.000 forint foglalét helyezett letétbe az
ingatlanforgalmazé irodanal azzal, hogy tovabbi foglaloként 1.430.000 forintot,
vételarrészletként pedig 7.000.000 forintot fizet az adasvételi szerzédés alairasakor.
A fennmaradé6 7.670.000 forintot a birtokbavétellel egyidejlileg, de legkésébb 2008.
szeptember 10. napjaig vallalta medgfizetni. Az ajanlat szerint ezen idépontig
megtorténik az ingatlan kidritett allapotban t6rténd atadasa is - kivéve a 8. pontban
foglalt ingdsagokat; az ajanlatnak azonban 8. pontja nem volt. Régzitésre kertlt az
is, hogy a vevd 2008. julius 20. napjaig kot szerz6dést az eladdval.

Az ajanlatot a felperes T. L-t6l 2008. julius 7. napjan atvette, és feljegyezte ra, hogy
15 napon belll tesz nyilatkozatot. Késébb a Il. rendl alperesnek és T. L-nak is
megkuldott levelében észrevételezte, hogy eladdéként az ajanlatban nem a
tulajdonos lett feltliintetve. Kifogasolta, hogy nem tudhatja, az eladé elfogadta-e az
ajanlatot. Végul utalt arra, hogy a 8. pont hianya miatt nem allapithaté meg, hogy mit
értékesit az eladd, mire adott ajanlatot a vevd. 2008. julius 22-én kelt
valaszlevelében a |IlI. rendd alperes megirta a felperesnek, hogy T. L.
meghatalmazassal rendelkezik az ingatlan tulajdonosatél az értékesitésre, a 8. pont
elirast tartalmaz, az ingatlan kitritett allapotban kerul értékesitésre.

2008. julius 24-én az eladd |. rendl alperes nevében T. L. és a Il. rendl alperes
aldirtak az adasvételi szerzédést. E szerint az ingatlan vételara 16.300.000 forint,
amelybdl a szerz6dés megkotésével egyidejlileg foglaldként a Il. rend( alperes
1.600.000 forintot fizetett meg. A tovabbi 14.600.000 forintot 2008. szeptember 10-
ig vallalta kifizetni azzal, hogy 2008. augusztus 15-ig tehermentesiti az ingatlant.
2008. augusztus 5-én a felperes T. L-hoz fordulva kételyeit fogalmazta meg a vételi
ajanlat joghatalyos voltat illetéen. Tajékoztatast kért, hogy a szerz6dés megkotésre
kerllt-e a julius 20-i hatariddig, illetbleg kérte a szerz6dés-tervezet megkulldését.

A Il. rendi alperes augusztus 4. napjan 7.000.000 forintot fizetett meg az I. rend(
alperesnek vételarrészletként. Ezt meghaladdéan 8.300.000 forintot 2008
oktdberében teljesitett figyelemmel arra is, hogy 2008. szeptember 18-an a
teljesitési hataridét a felek oktdber 31-ig meghosszabbitottdk. Az adasvételi
szerz6dés alapjan a féldhivatal a Il. rendi alperes tulajdonjogat, a Il. és a lll. rendU
alperesek kozott létrejott szerzédés alapjan pedig a lll. rendl alperes jelzalogjogat



€s az azt biztositd elidegenitési és terhelési tilalmat bejegyezte. Az eltelt idében a Il.
rendd alperes az ingatlant birtokba vette, abban atalakitasi munkalatokat végzett.

Jogi indokolasdban az els6foku birosag a Ptk. 373. §-aban foglaltakra utalva
kifejtette, a felperesnek azt kellett volna bizonyitani, hogy joghatalyos vételi ajanlatot
elfogadd nyilatkozatot tett, valamint a teljesitési képessége és készsége fennallt,
vagy azt, hogy ilyen nyilatkozat tétele azért nem volt lehetséges, mert nem volt
olyan joghatalyos vételi nyilatkozat, amit elfogadhatott volna. Neki kellett volna
bizonyitani tovabba, hogy a 2008. julius 24-ei adasvételi szerz6dés Uj szerzédéses
ajanlatnak minésul, melyet a nyilatkozattételi felhivas elmaradasa hatalytalanna
tesz.

Megallapitotta, hogy a Il. rend( alperes vételi nyilatkozata érvényes és hatalyos volt,
mert egyértelmlien meghatarozta annak targyat, az ingatlant, a 16.300.000 forintos
vételarat és volt cimzettje is. T. L-t ugyan tévesen eladdként tlntette fel, de 6
jogosult volt az eladd nevében eljarni. Mind a vevdjeldlt, mind az ingatlan
értékesitésével megbizott ingatlankdzvetitd elbéadasa aldtdmasztotta, hogy az
ajanlatot az eladd nevében eljar6 személy elfogadta. Ebbdl kdvetkezéen élhetett
volna a felperes az elévasarlasi jogaval az altala megadott 15 napos hataridén
belll. Elfogadd nyilatkozatot azonban nem tett, ezt mind a csatolt dokumentumok,
mind a személyes el6adasa megerfésitettéek, ezért ebben a kdrben a tovabbi
bizonyitas szukségtelen volt. Kizarolag kifogasokat terjesztett el6, amelyek
alaptalansagardl a nyilatkozatételre altala megadott hataridén belll értesilt a |Il.
rendd alperes valasziratabol. Fenntartasai érdemben nem akadalyozhattdk az
ingatlan értékesitését. Nem hivatkozhat arra sem, hogy a flirdészoba-berendezést
nem kivanta megvasarolni, hiszen ez olyan tartozékat képezte az ingatlannak,
amely az értékét ndvelte. A leszereltetéssel az eladd rendelkezési joga csorbat
szenvedett volna. Ez is azt erdsitette, hogy a felperesnek volt vételi szandéka, de
nem a kinalati aron akarta megvasarolni az ingatlant, hanem lényegesen az alatt. A
vételi ajanlattal egyezd tartalmu elfogado nyilatkozatot nem tett, csak ujabb és ujabb
feltételeket tdmasztott (julius 16-i és augusztus 5-i levelek).

Az els6foku birésag megallapitotta tovabba, hogy az adasvételi szerz6dés tartalma
nem felelt meg teljes egészében az ajanlat tartalmanak. Ennek azonban részben
objektiv oka volt, mégpedig az, hogy a felperes altal megjeldlt hataridé a
szerzb6déskodtésre az ajanlatban megjeldlt jalius 20-a utan jart le. A
szerzOdéskotéskor kétségtelentl kisebb 6sszeget fizetett meg a |l. rend(i alperes és
augusztus 15-ig vallalta az ajanlat szerinti 6sszeg megfizetését, amelyre végul
augusztus 4-én kerilt sor. A biztositékot, a foglalét azonban az alairaskor
megfizette, és ezzel ugyanazt a biztositékot nyujtotta, mint amit eredetileg vallalt.
Ezzel szemben a felperes foglalét nem fizetett. Nem vitds az sem, hogy a Il. rend(
alperes oktoberben fizette ki a teljes vételarat, ez azonban nem olyan lényeges
korilmény, ami eltérd tartalmuva teszi a felek megallapodasat.

Végul rogzitette az elséfoku birosag azt is, hogy a felperes nem jart el johiszem’(ien.
Akkor tett csak elfogadd nyilatkozatot, amikor az ingatlan tényleges forgalmi értéke
az eredeti 0sszeget jelentésen meghaladta. A teljesitbképesség igazolasat a
perinditaskor illeték-megtakaritds céljabdl mellézte, holott az igényérvényesités



alapfeltétele annak igazolasa, hogy kész és képes az ingatlan megvételére a
perinditas idopontjaban.

A perkdltségre vonatkozo rendelkezését az els6foku birdsag a 32/2003. (VIII.22.) IM
rendeletre alapitotta utalva arra, hogy az tgyvédi dij mértékét a pertargy értékére és
a végzett képviseleti munkara tekintettel mérlegeléssel allapitotta meg.

Az itélet ellen a felperes terjesztett el fellebbezést, amely elsédlegesen annak
megvaltoztatasara és az alperesek kereset szerint torténd marasztalasara iranyult.
Masodlagosan azt kérte, hogy amennyiben az itélet megvaltoztatasara, egyben a
fellebbezésben megjeldlt bizonyitas lefolytatasara nincs lehetéség, az itélétabla az
els6foku birdsag itéletét helyezze hatalyon kivil, és az els6foku birdsagot utasitsa a
per Ujabb targyalasara és ujabb hatarozat hozataldra. A megvaltoztatas iranti
kérelme kiterjedt a perkoliség 6sszegére is, pervesztessége esetére kérte annak
mérséklését az |. rendld alperes tekintetében 60.000 forintra, a Il. rendi alperes
tekintetében 100.000 forintra, a Ill. rendl alperes tekintetében pedig 40.000 forintra.

Fenntartotta azt az allaspontjat, hogy a részére megkuldoétt ajanlat nem volt
megfeleld, mert nem volt cimzettje figyelemmel arra is, hogy T. L. meghatalmazasa
a vételi ajanlatot kdvetden kelt; tovabba nem lehetett megallapitani azt sem, hogy az
elad6 azt elfogadta-e. Nem mindslilt teljes terjedelmiinek a kdzlés, mert nem
szerepelt benne a 8. pont. Kifogasolta, hogy az elséfoku birésag elmulasztotta a Il.
rendd alperes teljesitbképességének a vizsgalatat, holott az eredeti ajanlattdl éppen
azeért térhettek el a felek, mert a vevd nem tudott annak megfeleléen fizetni.
Allaspontja szerint az . és a Il. rendii alperes mar a vételi ajanlat megtételekor
tudataban volt annak, hogy a szerzédést eltérd tartalommal fogjak megkdtni, illetve
modositaniuk  kell. Kifejtette, hogy a csatolt letéti szerz6dés a sajat
teljesitOképességét egyértelmiien igazolja, hiszen abban szerepel, hogy a
letéteményes koteles kiadni a letétet, amennyiben az elséfoku birdsag létrehozza a
szerzddést kdzte és az |. rendl alperes kozott.

El6adta, hogy az ajanlat a megkotott szerzddeéstdl 1ényeges korlilményekben eltért,
ezaltal a szerz6dés Uj ajanlatnak minésult a Ptk. 213. §-anak (2) bekezdése alapjan.
Figyelemmel arra, hogy azt vele nem kozolték, elfogadd nyilatkozatot sem tehetett.
Az Uj feltételek az elado részére egyértelmiien kedvezdtlenebbek voltak. A 1l. rendd
alperes nem julius 20-an fizetett 8.630.000 forintot, hanem 2008. julius 24-én
1.630.000 forintot, majd augusztus 15-ig 6.370.000 forintot, amely csaknem egy
honapos késedelmet, és a 8.630.000 forinttal szemben csak 8.000.000 forintot
jelent. Mintegy 3 héttel késdbb kerilt csak sor a tehermentesitésre, igy az erre az
idére es6 hitelkamatokat meg kellett fizetni. A késedelem miatt a vételar nagyobb
részét kellett hiteltdrlesztésre forditani figyelemmel az eurd arfolyamanak
valtozdsara, amely 300.000 forint veszteséget okozott. Hozzdszamitva a késébbi
torlesztés miatti kamatokat, illetve az elmaradt betéti kamatokat, az 6sszeg mintegy
400.000 - 420.000 forint nagysagrendi. Az eltér6 tartalmu elfogadast a térvény nem
teszi fuggové az eltérés jelentdés vagy kevésbé jelentds voltatdl, illetve annak
objektiv és szubjektiv okaitdl. Annak volt csupan jelentésége, hogy a megkotott
szerzOdés az eladora kedvezdbb volt-e az eredeti ajanlathoz képest. Utalt a
felperes arra is, hogy valamennyi el6vasarlasi jogosult szdmara az volt a



legelrettentébb korilmény az ajanlatban, hogy a szerzédés megkotését kdvetden
rovid idén belll kellett volna megfizetni 7.000.000 forintot a foglalon felal. A
végleges megallapodas szerint azonban csak 4 nappal késébb kellett fizetni
1.600.000 forintot, ezt kdvetd harom hét mulva pedig 7.000.000 forintot.
Rosszhiszeml(iségre utal, hogy a szerzédést utdbb a teljesitési hataridd tekintetében
modositottak, ilyen mddon kijatszottak az elévasarlasi jogat.

Hangsulyozta, hogy a per meginditasaig nem allt rendelkezésére olyan, a megfelel
személyek kozaott 1étrejott joghatalyos vételi nyilatkozat, amire elfogadd nyilatkozatot
tehetett volna. A keresetlevélben ugyanakkor egyértelmlien akként nyilatkozott,
hogy az elévasarlasi jogaval élni kivan.

Kifejtette, hogy jogszabalysérté médon utasitotta el az elséfoku birésag dr. B. I. és
dr. H. A. meghallgatasara iranyuld bizonyitasi inditvanyat. Ok az ajanlat kézlésének
pontos koérllményeire, illetdleg a teljesitbéképességére tudtak volna nyilatkozatot
tenni. Kérte az elséfoku itélet hatalyon kivil helyezésének esetére az eljaré bironak
a megismételt eljarasbdl valo kizarasat.

A perkoltségre vonatkozo6 fellebbezése tekintetében elbadta, hogy az 1. rend
alperes ugygondnoka minddssze harom targyalason vett részt, irasbeli beadvanyt
nem terjesztett eld, a 32/2003. (VII1.22.) IM rendelet 3. §-anak (3) bekezdése pedig
5.000 forintos oradij megallapitasat teszi lehetévé. A megallapitott tgygondnoki dij
ezért eltulzott, nem all aranyban a targyalasra val6 felkésziiléssel és a targyalason
valdé részvétellel. Hasonléan nem alapos a Il. rendl alperes részére megitélt
ugyvédi munkadij, az elvégzett munka mennyisége és az Ugy bonyolultsaga
ugyanis ezt nem indokolta. A Ill. rendl alperes tekintetében arra hivatkozott, hogy
csak a per végs6 szakaszaban terjesztette ki r4 a keresetét és a képviseletében
jogtanacsos jart el.

Az |. és a Il. rendi alperesek fellebbezési ellenkérelme az elséfoku itélet
helybenhagyasara iranyult annak helyes indokai alapjan.

A 1l. rendl alperes kifejtette, hogy az |. rend( alperes a julius 9-én kelt irasbeli
meghatalmazassal utdlagosan jovahagyta T. L. eljarasat. A felperes a
meghatalmazas fennalldsardl a julius 19-én postara adott valaszlevélbdl
egyértelmien értesllt. Ugyanebbdl tudomast szerzett arrdl, hogy a 8. pont elirast
tartalmaz, igy a vételi ajanlatot teljes terjedelmében kozoltnek kell tekinteni. A
perben az elévasarlasra jogosult, €s nem a vevo teljesitbképességét kell vizsgalni.
Az els6foku birosag a felperes teljesitbképességét megfelelben mérlegelte
figyelemmel arra is, hogy koéltségmentesség engedélyezését kérte. Ramutatott a Il.
rendd alperes, hogy a felperes a koltségmentességi kérelmet elutasitd végzés elleni
fellebbezésében azt adta el6, hogy folyamatban van annak a pénzugyi
konstrukcidnak a kitalalasa, amely alapjan feltételezhet6, hogy realis lehet6sége
van az ingatlan megvasarlasara. Ebbdl kdvetkezéen a szerzddéskotéskori
teljesitbéképessége nem bizonyitott. Kifejtette, hogy az alairt szerz6dés és az ajanlat
kozo6tt nincs 1ényeges eltérés. A szerz6déskotési hataridé a felperes miatt modosult,
és annak eltolodasa miatt allapodtak meg abban, hogy koézvetlenll a
jelzalogjogosult részére fizeti meg a tehermentesitéshez szikséges Osszeget. Az
pedig kéztudomasu, hogy az el6torlesztés a bank részérdl milyen proceduraval jar.



A 2008 szeptemberében kitort gazdasagi valsag miatt nem jutott hozza a pozitiv
hitelbiralat ellenére a kdlcsbne dsszegehez, ezért kellett megallapodniuk a fizetési
hatarid6 meghosszabbitasaban. Az eladd viszont nem kotelezheté arra, hogy
ugyanolyan méltanyossagot gyakoroljon az elévasarlasi jogosulttal, mint a vevovel
szemben. Utalt arra is, hogy a felperes a vételi ajanlatot megel6zéen hetekkel
kordbban targyalasban allt az eladdval az ingatlan megvasarlasaval kapcsolatban,
igy joval tobb ideje volt felmérni a teljesitbképességét, mint az altala megszabott 15
nap. A perkoltség tekintetében kifejtette, hogy valamennyi targyalason jelen volt, a
bizonyitasi inditvanyait a birdi felhivasnak megfelelé hataridében tette meg, és a
felperessel szemben mindvégig johiszeml(ien jart el.

A lll. rendl alperes fellebbezési ellenkérelmet nem terjesztett eld.

Az els6foku itéletnek jogerére emelkedett rendelkezése nem volt, ezért azt az
itélétabla teljes terjedelmében vizsgalta felll.

A fellebbezés alaptalan.

A felperes fellebbezése hatalyon kivul helyezésre is iranyult figyelemmel arra, hogy
tovabbi bizonyitast latott sziikségesnek, amely meghaladhatja a masodfoku eljaras
kereteit. Az itél6tablanak elsédlegesen ezen kérelemmel kapcsolatosan kellett allast
foglalnia, mert ennek megalapozottsaga kizarnd az els6foku itélet érdemi
vizsgalatat.

A Pp. 252. §-anak (3) bekezdése alapjan az els6foku itélet hatalyon kivil helyezését
eredményezheti a bizonyitasi eljaras nagy terjedelmu vagy teljes megismétlésének,
illetbleg kiegészitésének a sziikségessége. A felperesnek az elséfoku birosag altal
elutasitott és a fellebbezésben megismételt bizonyitasi inditvanya két tanu
meghallgatasara iranyult, akiket az ajanlattétellel kapcsolatosan, illetdleg a
teljesitbképességenek az igazolasara kért meghallgatni. Az itélétabla allaspontja
szerint azonban az elséfoku birésag mindkét korilmény tekintetében feltarta a
relevans tényallast. Helyesen mell6zte ezért a megjeldlt tanuk idézését figyelemmel
arra is, hogy a Pp. 163. §-anak (1) bekezdése szerint csak a per elddéntéséhez
szikséges tények megallapitasa végett kell elrendelni a bizonyitast. A
késbbbiekben kifejtettekre tekintettel az ajanlat szabalyszer(isége és az elfogado
nyilatkozat hianya a rendelkezésre allé bizonyitékok, illetve éppen a felperes
személyes elb6adasa alapjan kétséget kizaréan megallapithatd volt. EbbdI
kovetkez6en pedig a teljesitbképesség fennallasa mar nem birt jelentéséggel.
Mindezekre tekintettel az itélétabla a fellebbezést érdemben vizsgalta.

Az els6foku birdsag a tényallast helyesen allapitotta meg, az itélétabla az érdemi
dontésével is egyetért, annak indokait azonban a fellebbezésre tekintettel kiegésziti,
illetéleg pontositja az alabbiakkal.

A felperes keresetének célja egyértelmlien az volt, hogy tulajdonjoga a perbeli
ingatlanra tehermentesen bejegyzésre kerlljon és birtokba Iéphessen. Ennek



érdekében kérte az |. és a Il. rendl alperes kozétt létrejott adasvételi szerzé6dés
hatélytalansdganak a megallapitasat és a lll. rendl alperes jelzalogjoganak a
torlését. Allaspontja szerint a Il. rendii alperes 2008. julius 3-i vételi ajanlata nem
volt alkalmas arra, hogy azzal kapcsolatosan elévasarlasi jogat gyakorolja. A 2008.
julius 24-én kotott szerz6dés Uj ajanlatnak minésil, amelyet vele nem kodzoltek, igy
elévasarlasi joga serilt. Az elfogadd nyilatkozatot a keresetében tehat ezen
adasvételi szerzdédés tekintetében tette meg. A 2008. julius 3-i ajanlattal
kapcsolatosan arra hivatkozott, hogy nem tudta megallapitani, ki a cimzettje, azt az
elad6 elfogadta-e, illetve utalt arra, hogy az elfogadasra T. L. nem rendelkezett
irasbeli meghatalmazassal. Ezt meghaladdan az ajanlatot nem teljes terjedelmében
kdzoltek vele.

Az elsofoku birésag szerint a 2008. julius 3-i vételi ajanlat szabalyosan kdzlésre
kerllt a felperes felé, aki azonban teljesitbképességét nem igazolta. A szerzédéses
aron nem is volt vételi szandéka; utobb a szerz6dés megkdotését kdvetden probalja
igényét érvényesiteni Uj ajanlatnak mindsitve az adasvételi szerzédeést.

Ezzel az itél6tabla 1ényegében egyetért, de a fellebbezésre tekintettel részletesen
vizsgalta az elad6 nevében eljart személy képviseleti jogat, tovabba azt, hogy az
ajanlat teljes terjedelmében kodzlésre kertlt-e, illetve azt az elado elfogadta-e.

A ll. rendl alperes elbadasabdl és az ingatlankdzvetitd részérél eljaro B. B.
tanuvallomasabdl kétséget kizaréan megallapithaté volt, hogy az ingatlannal
kapcsolatos ugyintézés soran mindvégig T. L. jart el az eladd I. rend( alperes
képviseletében. Eljarasarél a felperes is tudomassal birt, hiszen maga adta eld,
hogy két alkalommal talalkozott vele, és az ingatlan adasvételérdl, a vételarrdl
targyaltak. Egyidejlileg beszélt telefonon az eladasrdl az I. rendl alperessel is,
amibél az kdvetkezik, hogy T. L. eljarasanak jogszerliségével kapcsolatosan nem
voltak, de nem is lehettek kétségei, és tudnia kellett, hogy a vételi ajanlatnak csak
az . rendu alperes lehet a cimzettje.

A Ptk. 219. §-anak (1) bekezdése értelmében mas személy utjan is lehet szerz6dést
kétni vagy mas jognyilatkozatot tenni; az ingatlan meghirdetéséhez, az ezzel
kapcsolatos targyalasok lefolytatasahoz pedig az |. rendl alperes részérél a szobeli
meghatalmazas elegend6 volt. A Ptk. 365. §-anak (3) bekezdése szerint azonban
az ingatlan adasvételéhez mar irasbeli szerz6dés szikséges, ezért a Ptk. 223. §-
anak (1) bekezdése értelmében T. L-nak irdsbeli meghatalmazasra volt szliiksége
ahhoz, hogy a Il. rendl alperes vételi ajanlatat érvényesen elfogadhassa, illetve azt
k6zdlje a felperessel. A kereset szempontjabdl tehat mindennek azért volt
jelentésége, mert a felperes a tulajdonostdl vagy annak meghatalmazottjatol kapott
€s mar elfogadott ajanlat tekintetében gyakorolhatta csak joghatalyosan az
elévasarlasi jogat.

A jelen esetben az ajanlat megtételére 2008. julius 3-an, az ajanlat felperessel valo
kozlésére julius 7-én, az irasbeli meghatalmazasra pedig julius 9-én kerllt sor. Az
ajanlat felperessel valé kozlésekor tehat T. L. érvényes - irasbeli -
meghatalmazassal nem rendelkezett, vagyis az |. rendl alperes alképvisel6jeként
jart el. A Ptk. 221. §-anak (1) bekezdése értelmében azonban a jogosult



jovahagyhatja annak az eljarasat, aki képviseleti jogkorét jbhiszem(ien tullépve vagy
aneélkll, hogy képviseleti joga volna, a nevében szerz6dést két. Jelen esetben a
jévahagyas a 2008. julius 9-i meghatalmazassal megtortént, ez ugyanis
egyértelmien tartalmazza, hogy T. L. jogosult az adasvételi szerzédés alairasara, a
szerz6dés megkotéséhez és teljesitéséhez szikséges jognyilatkozatok megtételére,
a teljes jogkdrrel torténd eljarasra. Az utdlagos jovahagyas orvosolta a képviseleti
jog hianyat, amelynek eredményeként az ajanlatra az érvénytelenség
jogkovetkezmeényeit alkalmazni nem lehet; ugy kell tekinteni, hogy mar eredetileg is
a tulajdonos képviselGje tette meg a felperes felé az eladasi ajanlatot (vagyis a
kapott vételi ajanlatot).

Nem lehetett kérdéses az sem, hogy a felperes az elfogadott vételi ajanlatot kapta
meg az |. rend( alperes képviseletében eljaré T. L-tdl. Az elfogado nyilatkozatot a Il.
rendd alperes csatolta az elséfoku eljaras soran 8/A/2. alatt. Ezt meghaladdan
nyilvanvaléan az eladé csak akkor hivja fel az elévasarlasra jogosultat a
nyilatkozata megtételére, ha a kdzolt vételi ajanlatot elfogadta, vagyis az egyben az
0 eladasi ajanlata is. Az el6vasarlasi jog gyakorlasara ugyanis csak elfogadott,
illetve elfogadhaténak tartott vételi ajanlat alapjan van lehetéség (2/2009. (VI.24.)
PK vélemény 1. pontja).

Alaptalanul hivatkozott a felperes arra is, hogy az ajanlatot nem teljes
terjedelmében koézoélték vele, mert az nem tartalmazta a 8. pontot. A Il. rendd
alperes, illetdleg az ingatlanforgalmazo iroda részérél az tigyben kdzremkodoé B. B.
eléadasabol megallapithatd volt, hogy a vételi ajanlat elkészitésekor az iroda altal
hasznalt sablont vették igénybe, igy maradhatott a szGvegben a ténylegesen nem
létez6 8. pontra vonatkozo utalas. Az ajanlat 1. pontjabol ugyanakkor egyértelmiien
kovetkezik, hogy az kizardlagosan és kifejezetten a perbeli ingatlanra vonatkozik. A
8. pont hianya - helyes értelmezés szerint - pedig azt jelenti, hogy nincsenek olyan
ing6sagok, amelyekre az 5. pont utal.

Ezt meghaladdéan a felperes a személyes meghallgatasa soran el6adta, hogy a
felljitott flrdészoba tekintetében egyeztetett az |. rendld alperessel, ennek az
értékét ugyanis nem kivanta medfizetni és a kibontasat kérte. Egyéb ingdsagok fel
sem merlltek a targyalds soran, igy a felperesnek tudnia kellett, hogy az I. rendu
alperes mit kivan eladni. A felperesi el6adasbol kideralt még, hogy a tulajdonos
eredetileg 18.000.000 forintért kivanta az Ures ingatlant értékesiteni a flirdészoba-
felujitasra is tekintettel. Ebbdl is egyértelmien kovetkeztethetett arra, hogy az
ajanlatban szereplé 16.300.000 forintos, az eredetihez képest Iényegesen
alacsonyabb vételar ingosagokat nem foglalhat magaban.

Mindezek alapjan az itélétabla allaspontja szerint az eladdé altal elfogadott,
szabalyos vételi ajanlatot k6zolt a képviseletre jogosult T. L. a felperessel. A
felperes mint elévasarlasra jogosult személy elfogadd nyilatkozataval a szerzédés
az eladd I. rendi alperes és a felperes mint vevd kozoétt létrejohetett volna. A
nyilatkozata megtételére a felperes maga vallalt 15 napos hataridét, amely
kétségtelentl megfelel6 volt, hiszen személyes el6adas szerint 3 nap is elég lett
volna a szamara. Az elGvasarlasi joggal kapcsolatos egyes jogértelmezési



kérdésekrél szélo 2/2009. (VI.24.) PK vélemény kifejti, hogy az el6vasarlasra
jogosult nyilatkozatanak a rendelkezésére allé hataridén belll meg is kell érkeznie
az eladbhoz, vagyis anyagi jogi jellegli hataridér6l van szé. A felperes ilyen
nyilatkozatot a vallalt hatarid6é lejartaig, azaz 2008. julius 22-ig nem tett, igy a
felperes és az I. rendl alperes k6zo6tt adasvételi szerz6dés nem jott létre.

Az itél6tabla vizsgalta azt is, hogy a Il. rendl( alperes 2008. julius 3-i vételi
ajanlatatol mennyiben tértek el az irasba foglalt megallapodas feltételei. A Ptk. 365.
§-anak (1) bekezdése alapjan - figyelemmel a Legfelsébb Birosag XXV. szamu
Polgari Elvi Dontésében foglaltakra is - az adasvételi szerz6dés lényeges eleme a
felek személyének és az ingatlannak a megnevezése, a vételar meghatarozasa,
valamint az atruhazasra iranyuld akaratnyilvanitas. Ezek tekintetében az ajanlat és
az irasba foglalt szerz6dés nem tér el egymastdl. Az utdbbiban csak a
tehermentesités céljat szolgald vételarrészlet megfizetésére vonatkozé hataridét
rendezték masként a felek. Az ajanlat lényeges tartalma azonban ebben a kdrben
csak az volt, hogy a vételar els6 részletét - a foglalét meghaladdan - a felek a
tehermentesitésre forditjiak. Az eladé szempontjabdl k6zo6mbds volt, hogy erre
ténylegesen mikor kerll sor figyelemmel arra is, hogy a teher alapjaul szolgald
kdlcson kiegyenlitésénél jelentdséggel bird euro-arfolyam valtozasaval a szerzédeés
megkoétésekor a felek nyilvanvaléan elére nem szamolhattak. A vevd és a vele egy
tekintet ala esé elévasarlasra jogosult szempontjabdl pedig a teljes vételarnak, nem
pedig a vételarbdl a tehermentesitésre forditott rész nagysaganak lehet csak
jelentésége. Ezért nem hivatkozhat a felperes eredménnyel arra, hogy az ajanlathoz
képest a felek az eladé hatranyara eltérd feltételekben allapodtak meg és a
szerzbdésben foglaltak 0j ajanlatnak minésllnek. A tehermentesités miel6bbi
megtdrténte egyébként az adott helyzetben elsédlegesen a vevd érdekét szolgalta,
mert a teljesitéséhez, a teljes vételar kifizetéséhez hitelt kivant felvenni, amelynek
feltétele volt a tehermentes ingatlan fedezetként vald felajanlasa. Az elad6 tehat a
tehermentesitésre nyitva all6 hatariddé meghosszabbitasaval nem biztositott
kedvez6bb korlilményeket a vevd részére.

Ezt meghaladéan a foglaldé medfizetését a felek a szerz6déskodtéshez kototték,
ebben az ajanlathoz képest nem tértént valtozas. A szerz6déskotés ideje pedig nem
lényeges tartalmi eleme az adasvételi szerz6désnek. A felek az utolso vételarrészlet
megfizetésének a hataridejét kétségtelenll modositottdk, de ez egy mar megkdtott
szerz6dés teljesitésével kapcsolatos kedvezménynek mindsul, amellyel
kapcsolatban helyesen hivatkozott a Il. rendd alperes arra, hogy ilyet az elad6 az
elévasarlasi jogosult részére nem koteles biztositani.

Az irdsba foglalt szerz6dés a fentiek alapjan uj ajanlatnak nem tekinthet6, a felperes
elévasarlasi joga a szerz6dés megkotésével, illetbleg a kdzlésének elmaradasaval
nem seérilt. Az elado tehat mar 2008. julius 22-én szabadult a felperessel szembeni
ajanlati kotottség aldl (Ptk. 373. § (2) bekezdés 2. fordulata).

Erre tekintettel az itél6tabla csak wutal arra, hogy a felperes személyes
meghallgatasa soran ugy nyilatkozott: amikor Ugyvédhez fordult, elmondta neki,
hogy elfogadhatatlan a szamara az atadott ajanlat. A per targyat képez6 lakasban a



Il. rendli alperes megrendelése alapjan felujitdsi munkakat végz6 Sz. S. J. tanuként
elmondta azt is, hogy a felperes rajta keresztil Uzente a Il. rend(i alperesnek, hogy
megvasarolna tole a flrddjével szomszédos kisszobat. Errdl kbdzvetett tudomasa
volt M. Zs. K. is, aki ezt tanuként megerositette. Mindezek utan a felperes
személyesen, bir6i kérdésre maga is eléadta, hogy a Il. rendl alperes
kivitelezGjével valoban kozdlte: ,ha az ingatlant nem adtak el neki, legalabb a
kisszobat adjak el". Mindebbdl kitlinik, hogy a felperes ezen idépontban mar nem
kivanta megvasarolni az ingatlant, lényegében tudomasul vette az |. és Il. rend(
alperes kdzott létrejétt megallapodast.

A kifejtettek szerint az adasvételi szerzédés a felperes és az |. rendl alperes kozott
nem joOtt létre, ezaltal a felperes teljesitOképességének a vizsgalata szikségtelen
volt. Az els6foku birésag itéletében azonban kitért erre is, ezért az itélétabla
ramutat, hogy a teljesitéképességnek, illetbleg teljesitbkészségnek az elfogadd
nyilatkozat idépontjaban kell fennallnia. A felperes viszont a teljesitbképességét egy
olyan letéti szerz6déssel kivanta bizonyitani, amely 2010. &prilis 5-én kelt, a
szamlaegyenlegrdl szolo igazolas datuma 2010. aprilis 26-a, a szamlan szerepl6
0sszeg pedig 16.000.000 forint. Ehhez képest az adasvételi szerzédést 2008. julius
24-én irtdk ala a felek 16.300.000 forintos vételar meghatarozasaval. A
megallapodas alairdsarol a felperes a kereset el6terjesztésekor, vagyis 2008.
szeptember 17-én mar nyilvanvaldéan tudomassal birt, igy a 2010. aprilisi igazolas -
amely raadasul a vételarnal alacsonyabb Osszegre szdl - az elfogadd nyilatkozat
idépontjaban fennall¢ teljesitbképesség megfeleld igazolasanak nem tekinthet6.

Teljes mértékben osztja ugyanakkor az itélétabla az els6foku birésag allaspontjat
abban a koérben, hogy a felperes nem a johiszemd pervitel szabalyainak
megfeleléen jart el, amikor koltségmentességet kért egy olyan perben, amelyben
bizonyitani kivanta, hogy rendelkezésére all az I. és Il. rend( alperes kdzott étrejott
adasvételi szerz6désben megjeldlt 16.300.000 forintos vételar. Ugyanakkor a 36.
szamu jegyz6konyvben foglaltak szerint koltségmentességi kérelme elutasitasat
kovetéen akként nyilatkozott, hogy csak a jog adta lehetéséggel kivant élni; nem
akarta a pénzét berekeszteni egy elhuzddo eljarasba.

Az itélétabla nem talalta megalapozottnak a felperes perkoltséggel kapcsolatos
fellebbezését sem. A birdsagi eljarasban megallapithatd tgyvédi kdltségekrél szold
32/2003. (VIII.22.) IM rendelet (tovabiakban: IM rendelet) 3. §-anak (1) bekezdése
alapjan ha a fél és az ugyvéd ko6zétt nincs az Ugy ellatasara vonatkozdé
dijmegallapodas, vagy ha a fél ezt kéri, a birésag a képviselet ellatasaval felmerld
munkadij 6sszegét a (2)-(6) bekezdésben foglaltak figyelembevételével allapitja
meg. A felek az els6foku eljarasban ilyen dijmegallapodasra nem hivatkoztak, ezért
a pervesztes felet terhel6 lgyvédi munkadij 6sszegét az IM rendelet alapjan kellett
megallapitani a 3. § (2) bekezdésében foglaltak szerint. A fellebbezésben
hivatkozott 3. § (3) bekezdése szerinti oradij szamitasra azért nem nyilt lehetdség,
mert a pertargy értéke megallapithaté. Ez a Il. rendl alperes tekintetében
16.300.000 forint volt az elévasarlasi joggal kapcsolatos kereset kérében, az ezutan
jaré ugyvédi munkadij 6sszege az IM rendelet szerint netté 689.000 forint lett volna.



Ezt meghalad6an a Il. alperes tekintetében figyelembe kell még venni a lll. rend(
alperessel 79.081 CHF vonatkozasaban megkdotott kdlcsdnszerzddes, illetve az azt
biztosité jelzalogjogot alapitdé szerz6dés érvénytelenségére alapitott, a jelzalogjog
torlésére iranyuld kereseti kérelmet, amelynél a pertargy érteke a Pp. 24. § (2)
bekezdésének f) pontja alapjan a zalogjog értéke. A fenti értékeknek megfeleléen
az IM rendelet alapjan szamitott ugyvédi munkadij lényegesen meghaladja a II.
rendd és a lll. rend( alperes részére els6fokon megallapitott perkdliség dsszegét,
vagyis azt az els6foku birésag az IM rendelet 3. § (6) bekezdése szerint mérsékelte.
Doéntésekor nyilvanvaldéan figyelemmel volt azokra a kdérilményekre, amelyeket a
felperes a fellebbezésében megjeldlt, ugyanezek alapjan az itél6tabla tovabbi
mérseklésre nem latott lehetbséget. Az eljaras anyagabdl megallapithatd, hogy a Il
rendU alperes képvisel6je a perben tdébb targyalason jelent meg és tobb el6készitd
iratot terjesztett el6, a Ill. rendl alperes képviseldje viszont csak egy érdemi
elbkeészitd iratot nyujtott be a birosagnak. Helyesen tett kiildnbséget ennek alapjan
az els6foku birdésag a Il. és a lll. rendl alperes képvisel6jének munkadija k6z6tt. Az
l. rend( alperest képvisel6 Ggygondnok dijanak megallapitasanal a fellebbezésben
irtakkal szemben nem az IM rendeletben foglaltak az iranyadok. A PK 149. szamu
allasfoglalas szerint ebben a kérdésben nem az eljaras targyanak értéke a donté
jelentéségli, hanem a dijat elsésorban az Ugygondnok altal kifejtett munkaval
aranyban alléan kell megallapitani. A targyalasokon val6 részvétel és az érdemi
nyilatkozatok megtétele, azok szama alapjan az itél6tabla allaspontja szerint az
els6foku birdsag altal meghatarozott 6sszeg nem tekinthetd eltulzottnak, ezért a
fellebbezés ebben a kérben sem megalapozott.

Mindezek alapjan a Févarosi itéltabla az elséfoku birosag itéletét a Pp. 253. §-
anak (2) bekezdése alapjan helybenhagyta.

A Pp. 78. §-anak (1) bekezdése alapjan kotelezte az eredménytelentl fellebbezd
felperest az I. és a Il. rend(i alperesek részére az tgygondnoki dijbdl, illetbleg az
ugyvédi munkadijbdl allé perkoltség megfizetésére. Az Ugygondnoki dijat arra
figyelemmel allapitotta meg, hogy az |. rend(i alperes képvisel6je a masodfoku
targyalason megjelent és ott érdemi nyilatkozatot tett. A Il. rend(i alperes ugyvédije
ugyanakkor részletes irasbeli fellebbezési ellenkérelmet terjesztett el6. A Ill. rend(
alperesnek a masodfoku eljarasban igazolt kdltsége nem merdlt fel, ezért a részére
az itélétabla koltséget nem allapitott meg.

Budapest, 2011. julius 1.
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