Févarosi itéldtabla
5.Pf.21.935/2010/10.

A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Févarosi itélétabla a Habis Ugyvédi Iroda altal képviselt |.rend felperes neve (l.
rend(i felperes cime) I. rend(i és Il.rendi felperes neve (ll. rend(i felperes cime) Il.
rend( felperesnek - a jogtanacsosok altal képviselt alperes neve (alperes cime)
alperes ellen tulajdonjog megallapitasa irant inditott perében a Févarosi Birdsag
2010. szeptember 30. napjan meghozott 2.P.22.339/2010/2. szamu itélete ellen az
alperes részérdl 3. sorszam alatt, az I-Il. rendi felperes részérél 4. sorszadm alatt
el6terjesztett fellebbezések folytan meghozta az alabbi

itéletet:

A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja azzal a
pontositassal, hogy a felperesek egymas kdzott egyenlé ardanyban koételesek a
perkoltség megfizetésére.

Kotelezi a felpereseket, hogy 15 napon bellil egymas kdzott egyenlé aranyban
fizessenek meg az alperesnek 5.000 (6tezer) forint masodfoku perkdltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

A felperesek a keresetiikben azt kérték, hogy a birésag hozza létre koztik és az
alperes kdzo6tt a .... szam alatti ingatlanra vonatkozo6 adasvételi szerz6dést, valamint
rendelkezzen a tulajdonjoguk '2-%2 aradnyban t6rténé ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzésérdl, ennek érdekében keresse meg az illetékes féldhivatalt. Az adasvételi
szerz6dés tartalmat akként kérték megallapitani, hogy a lakas vételara 265.872
forint legyen. A keresetet els6dlegesen a Ptk. 208. §-anak (3) bekezdésére,
masodlagosan a Ptk. 211. §-ara alapitottdk. A pertargyértéket a vételarral azonos
0sszegben jeldlték meg.

A keresetlk ténybeli alapjaként elbéadtak, hogy Sz. S. nagyszulldjuk meg kivanta
vasarolni az 6énkormanyzattdl az altala bérelt .... szam alatti lakast, ezért 1993.



februar 10-én ilyen tartalommal szandéknyilatkozatot tett. A tulajdonos
Onkormanyzat a kérelmet befogadva 1993. majus 7. napjara tlzte ki a
lakdsvasarlasi szerz6dés alairasat, a nagyszilé azonban 1993. marcius 20. napjan
elhunyt. Az alperes ezt kdvetben ugy tajékoztatta a térvényes képviseldjiket, hogy
amennyiben a bérleti jogviszony folytatdsara jogosultsagot szerez, a lakast a
gyermekei javara megvasarolhatja. Edesanyjuk, N. Sz. E. kérelmet terjesztett el6 a
bérleti jogviszony folytatasa irant, azonban a polgarmesteri hivatal elutasitotta. A
fellebbezés folytan eljart Koztarsasagi Megbizott Hivatala megsemmisitette az
els6foku hatarozatot és megszintette az eljarast. Utdbb térténtek még
levélvaltasok, 1995. junius 1-jén az 6nkormanyzat utasitotta az alperest a szerz6dés
megkotésére, de az adasvételi szerz6dés alairasara nem kerllt sor. Az alperes altal
meginditott kiuritési per kapcsan egyeértelmien kidertlt, hogy a tulajdonos a lakast
nem kivanja a részukre értékesiteni.

Allaspontjuk szerint tdérvényes képvisel6jiik utjan az alperessel egybehangzo
akaratnyilatkozatokat tettek, az ekként létrejott megallapodas el6szerzédésnek
mindsul, melynek tartalma megfelelt a XXV. szamu PED-ben foglalt feltételeknek.
Az alperes altal az értékesités feltételeirdl a bérlének irt 1993. januar 20-an kelt
levelet, valamint a részletfizetéssel tortén6é vasarlas esetére vonatkozo mellékelt
tajékoztatdt egyuttesen tekintik az adasvételi elészerz6désnek. Hivatkoztak tovabba
arra, hogy a nagyszulé olyan nyilatkozatot tett az alperes iranyaba, mely szerint a
perbeli lakast meg kivanja vasarolni az unokai részére. Az alperes altal ezt kdvetden
kikldott ajanlatot - benne a fizetési Utemezést - a nagyszilé elfogadta, a 20 éves
futamideji részletfizetést valasztotta, amit alatamaszt, hogy 1993. februar 15-én
megfizette az elsd vételarrészletet. Az elfogadas tényét bizonyitja az az irat is,
melyben az alperes felhivta a szerz6déskotésre valo megjelenésre. Mindezek utan
jogszabaly ellenesen jart el az alperes, amikor a szerz6déskotésre megjelent
felperesi torvényes képvisel6 jogosultsagat vitatta, figyelmen kivil hagyta azt a
tényt, hogy a torvényes képvisel6 nem a sajat nevében, hanem a gyermekei
szamara kivanta a lakast megvasarolni. A felperesek szerint a felek a szerz6dés
valamennyi elemében megallapodtak.

Az alperes az ellenkérelmében a kereset elutasitasat kérte és a felperesek
kotelezését a perkdltség megfizetésére. Utalt arra, hogy a perbeli lakasingatlan
értékesitése soran az akkor hatalyos 32/1969. (IX. 30.) Korm. rendelet (R.), valamint
a végrehajtasarol szolé 16/1969. (IX. 30.) EVM-MEM-PM egyiittes rendelet (Vhr.)
alapjan jart el. Ennek megfelelében megtette a bérl6, Sz. S. részére az eladasi
ajanlatat, a bérlé azonban 1993. marcius 20-an elhunyt, ezért az ajanlatra irasbeli
nyilatkozatot mar nem tett, igy az adasvételi szerz6dés tdbb lényeges eleme
tisztazatlan maradt. Az adasvételi szerz6dés megkotésére kit(izott idépontban,
1993. majus 7-én a bérl6 mar nem volt életben, tehat vételi joggal sem rendelkezett.
Az adasvételi szerz6dés megkdtésére a felperesek édesanyja csak akkor lett volna
jogosult, ha bérléként elismerik, erre azonban nem kertlt sor, mivel nem alltak fenn
az 1/1971. (ll. 8.) Korm. rendelet 80. §-anak (2) bekezdésében foglalt feltételek. Az
Onkormanyzat 1995. junius 1-jén kelt levele nem utasitast tartalmazott, hanem
csupan annak kozlését, hogy a lakas tulajdonosa az alperes, amit a levél cimzettje,
N. Sz. E. a tulajdoni lapbdl is megallapithatott volna. A peres felek kozott



elészerz6dés nem jott I1étre, nem vallaltak ugyanis olyan kételezettséget, hogy egy
késbbbi idopontban egymassal szerz6dést kdtnek. Az alperes vitatta a felperesek
altal megjeldlt pertargyértéket is, mivel allaspontja szerint a mai viszonyok kézo6tt a
perbeli ingatlan értéke legalabb 8.500.000 forint.

Az elséfoku birosag a 2.P.25.949/2007/12. szamu itéletével megallapitotta, hogy a
perbeli lakasingatlan targyaban az Onkormanyzat nevében eljaroé alperes 1993.
januar 20-an kelt eladasi ajanlatanak a felperesek jogel6dje, Sz. S. altali elfogadasa
folytdn a felperesek és az alperes koézott adasvételi szerz6dés jott létre az
ajanlatban és az elfogadd nyilatkozatban foglalt tartalommal. A szerzédés
létrehozasara iranyuld keresetet elutasitotta. Egyebekben akként rendelkezett, hogy
az alperes koteles 15 napon belil megfizetni a felperesnek 29.300 forint
perkoltséget.

A fellebbezésében az alperes az elséfoku birdsag itéletének megvaltoztatasat és a
kereset elutasitasat kérte. Vitatta az 1993. februar 10. napjan tett nyilatkozat
létezését. Nem latta bizonyitottnak a Koztarsasagi Megbizott Hivatala altal 1994.
oktdber 10-én hozott hatarozatban foglaltakat sem, miszerint néhai Sz. S. unokai
javara lemondott a tulajdonszerzésrdl és a lanyat hatalmazta meg az ingatlan
megvasarlasanak Ugyintézésével. Allitotta: ilyen dokumentum nincs egyik fél
birtokaban sem, a kdzigazgatasi iratok beszerzését pedig a birdsag nem rendelte el.
Vitatta N. Sz. E. meghatalmazasanak jogszerlségét is. Elbadta, hogy a
meghatalmazas 1993. februar 5-én kelt, mig az ,Adatkdzlés szerz6déskotéshez"
okirat 1993. februar 3-an, vagyis N. Sz. E. anélkil tett nyilatkozatot, hogy erre
felhatalmazasa lett volna. Az alperes vitatta tovabba, hogy a XXV. szamu PED-ben
foglalt minimalis kdvetelmények megvaldsultak a felek levelezéseiben.

A Févarosi [télétabla az 5.Pf.21.609/2009/4. szamu végzésével az elséfoku birdsag
itéletét a Pp. 252. §-anak (2) bekezdése alapjan hatalyon kivil helyezte, és az
els6foku birésagot a per ujabb targyalasara és ujabb hatarozat hozatalara utasitotta.
A felek masodfoku eljarasban felmerilt koltségét a felperesek javara 25.000
forintban, az alperes javara 20.000 forintban allapitotta meg. A végzés
indokolasaban kifejtettek szerint az els6foku birosag it€lete a keresetet egyetlen
vonatkozasban dontbtte el, amikor a szerzédés l|étrehozasara iranyuld kereseti
kérelmet elutasitotta, ezt a rendelkezést azonban dnmagaban nem lehetett sem
kdozbensoO-, sem részitéletnek tekinteni, ezért a rendelkezést az itél6tabla érdemben
nem vizsgalhatta felil. A megismételt eljarasban az els6foku birdsagnak a
vagylagos jogalapon el6terjesztett jogalakitasi, valamint a marasztalasi tipusu
keresetr6l kell dontenie, emellett szem el6tt kell tartania azt is, hogy a csatolt
tulajdoni lap szerint a perbeli ingatlan ugyan nem allami tulajdonban allt a perbeli
idészakban, de az iratok kdzott fellelhetd alperesi ajanlat szerint a tulajdonos az
értékesités lebonyolitdsara az R. szabalyainak alkalmazasat koétotte ki, ezért e
jogszabaly 5. §-anak (2) bekezdésére, valamint a Vhr. 10. §-ara a dontés
meghozatalakor figyelemmel kell lennie.



A per Ujabb targyalasa soran az I-1l. rendi felperesek hangsulyoztak, hogy az R. 5.
§-anak (1), (2) bekezdése alapjan a bérlé jogosult volt megvasarolni a lakast az
unokai javara. Az alperes a Vhr. 10. §-a szerint megtette az ajanlatat, a bérl6é pedig
nyilatkozott egyrészt arrol, hogy meg kivanja vasarolni a lakast, masrészt arrdl, hogy
részletfizetéssel szeretné a vételarat megfizetni. A bérld altal megtett nyilatkozat
elfogadasat és az elsé részlet teljesitését az alperes maga sem vitatta, mert a
szerzbdéskotésre kitlizte az idépontot, tehat a bérl6 a szerz6déskaotési feltételeknek
megfelelt és eleget tett, mely esetben a jogszabaly értelmében az alperes koteles
megkotni a szerzddést. Allaspontjuk szerint az adasvételi szerzédés létrejott, hiszen
a felek annak minden Iényeges elemében megallapodtak. Az alperes t6bbszor is
Kinyilvanitotta a szerzddési akaratat, csupan a szerz6dés alairasa maradt el, ezért
arra az esetre, ha a birésag a korabban el6terjesztett keresetnek nem adna helyt,
harmadlagosan azt kérték, hogy a Ptk. 5. §-anak (3) bekezdése és a 295. §-a
alapjan itéletével poétolja a szerz6déskotés korében az alperes jogi aktusat,
létrehozva ily médon az irdsbeli adasvételi szerzédést. Kérték tovabba az adasvételi
szerz6dés alapjan a fdldhivatal megkeresését, hogy jegyezze be az ingatlan-
nyilvantartasba vétel jogcimén %2-Y2 aranyban a felperesek tulajdonjogat. El6adtak:
vallaljak a még meg nem fizetett vételar egydsszegli megfizetését.

Az alperes inditvanyozta, hogy a birosag szerezze be a Kodztarsasagi Megbizott
Hivatalatdl az ott fellelhetd iratanyagot, figyelemmel arra, hogy a felek kdzétt vitas,
létezik-e az 1993. februar 10-i elfogadd nyilatkozat. Az I-1l. rend(i felperesek a
megkeresés teljesitését nem ellenezték. A megkeresés foganatositasa az elséfoku
eljarasban nem toértént meg.

Az els6foku birédsag az ujabb itéletével a keresetet elutasitotta és akként
rendelkezett, hogy a felperesek koételesek 15 napon belll megfizetni az alperesnek
33.000 forint perkdltséget.

Az els6foku itélet indokolasaban megallapitottak szerint Sz. S. bérlének
szandékaban allt unokai javara megvasarolni a perbeli bérleményt. Az alperestdl
1993. januar 20-an irasbeli értesitést kapott, melyben a kdvetkezOket k6zolték vele:
az Onkormanyzat a bérleményt kijeldlte elidegenitésre; a lakas forgalmi értéke
1.465.00 forint; a bérl6 részére 219.750 forintért eértékesitik; ha a bérld
részletfizetést valaszt, akkor a vételar 10 %-at az adasvételi szerz6dés alairasakor
kell megfizetnie; egydsszegl vétel esetén a 10 %-ot meghaladoé fizetés utan 40%
arkedvezmény jar. Az értesitésben az alperes a tulajdonos ©nkormanyzat
megbizdsabadl kérte, hogy nyilatkozzon a bérl, milyen feltételekkel kivanja a lakast
megvasarolni, teljes (kedvezményes) vételaron, vagy részletfizetéssel. Kdzolte
tovabba, hogy ajanlata 90 napig érvényes, ha a bérld ez id6 alatt nem nyilatkozik,
ugy tekinti, lemondott a vételi szandekardl. Ezt kdovetbéen 1993. februar 10-én a bérlo
nyilatkozott, hogy unokai javara kivanja a lakast megvasarolni, és februar 15-én
megfizetett az alperesnek 21.995 (helyesen 21.975) forintot. Az alperes - annak
kozlésével, hogy az elidegenitésre vonatkozd adasvételi szerz6dést elkészitette - a
szerz6déskotes napjat 1993. majus 7. napjara tizte ki. Sz. S. 1993. marcius 20-an
elhunyt.



Az elséfoku birosag az itélet jogi indokolasaban kifejtette: nincs olyan megallapodas
a felek kézo6tt, miszerint egy késébbi idépontban egymassal szerzédést kotnek,
elészerz6dés hianyaban pedig a Ptk. 208. §-dnak (1) bekezdése alapjan a
szerz6dés nem hozhatd létre. A felperesek ajanlati kdtottségre tortént hivatkozasat
annyiban alaposnak latta, hogy Sz. S. bérl6 az 1993. januar 20-i értesitésre, mint
ajanlatra ugy nyilatkozott, hogy unokai javara meg kivanja vasarolni az ingatlant, a
vételi joga azonban a halala folytan megsziint. A felperesek és az alperes kodzott
nem jott Iétre ajanlati kotottség, igy a Ptk. 211. §-a alapjan nincs helye a szerz6dés
létrehozasanak. A felperesek felé nem allt fenn szerz6déskotési kotelezettsége az
alperesnek. Az els6foku birosag ramutatott tovabba arra, hogy a felek kdzoétt nincs
olyan szerz6dés, amelyben az alperes jognyilatkozat adasara kotelezettséget
vallalt, igy a Ptk. 295. §-a sem alkalmazhato. A felperesek az R. 5. §-anak (1), (2)
bekezdésére és a Vhr.-re, valamint az 1/1971. (Il. 8.) Korm. rendeletre figyelemmel
a bérleti jogviszonyban nem Iéphettek a bérlé helyébe. Nem voltak bentlakd bérlok
és a bérl6 vételi jogat sem gyakorolhattak, hiszen e jog a bérlé halalaval megsz(int.
A Ptk. 5. §-ara pedig azért hivatkoztak alaptalanul, mert nem tekinthet6 az alperes
részér6l joggal valo visszaélésnek, hogy a jogszabalyi feltételek hianya miatt
megtagadta az adasvételi szerz6dés megkotesét. Az elséfoku birdsag 265.827
forint pertargyértékre figyelemmel hatarozott a perkdltség Osszegérdl,
megfizetésére a Pp. 78. §-anak (1) bekezdése alapjan kotelezte a felpereseket.

Az elsofoku itélet elleni - a masodfoku targyalason moédositott - fellebbezésiukben az
I-1l. rend(i felperesek az elséfoku birdsag itéletének megvaltoztatasaval a Ptk. 295.
§-ara alapitott harmadlagos kereset teljesitését kérték, valamint az alperes
kdtelezését a masodfoku perkéltség megfizetésére. Allaspontjuk szerint az elséfoku
birosag nem megfelel6en allapitotta meg a tényallast és a feltart tényekbdl helytelen
jogi kdvetkeztetést vont le. A peres iratokbdl egyértelmien megallapithato, hogy a
felek kozott volt olyan megallapodas, amely a perbeli lakds megvasarlasara
vonatkozott, és a felek a megkdtendé adasvételi szerz6dés minden lényeges
elemében megallapodtak. Az 1993. januar 20-i vételi ajanlatra a bérlé6 90 napon
belll nyilatkozott, hogy az unokai javara meg kivanja venni a lakast és a vételar 10
%-at hataridébben, az ajanlati kotottség idétartama alatt befizette. Az ajanlat
elfogadasaval az adasvételi szerz6dés meég a bérld életében létrejott, csupan az
ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésre alkalmas okiratba foglaldsa maradt el. A jogel6d
életében kinyilvanitott vasarlasi akaratara tekintettel azokkal a személyekkel kellett
volna a szerzddést az alperesnek alairnia, akik részére a jogeldéd - a jogszabalyi
lehetbséggel élve - a lakast megvasarolni kivanta.

Az alperes 4altal a masodfoku targyalason csatolt okiratok (meghatalmazas,
,Adatkozlés szerz6déskdtéshez" elnevezésl adatkdzlé lap) ismeretében a
felperesek allitottak, hogy azok azt kdvetden kerlltek aldirasra és kitoltésre, hogy
Sz. S. bérld egy kuldn okiratban elfogadd nyilatkozatot tett, melyben kinyilvanitotta,
hogy unokai szamara kivanja megvasarolni a lakast. Az a koértilmény, hogy az
alperesi allaspont szerint a jelenleg rendelkezésre all6 meghatalmazas és vételi
szandéknyilatkozat (,Adatkozlés szerzd6déskotéshez") formailag vagy tartalmilag
nem megfeleld, nem igazolja, hogy 1993-ban a vételi eljaras lefolytatasakor nem allt



rendelkezésre masik, szabalyszer(i meghatalmazas, kilénds tekintettel arra, hogy
azok meglétét a kézigazgatasi hatarozat tényként rdgziti és igazolja.

A masodfoku eljaras soran beszerzett kbzigazgatasi iratok ismeretében eldéadtak,
hogy - bar jelenleg mar csak hianyosan lelheték fel az iratok, de - a jogerds
kbézigazgatasi hatarozat meghozatalakor rendelkezésre kellett allnia az Sz. S.-tél
szarmazo, a lanyanak szo6lé meghatalmazasnak, mert ezt a kézigazgatasi hatarozat
tényként régziti. Amennyiben a hatarozat meghozatalakor ez nem igy volt, akkor az
alperesnek a hatarozattal szemben birésagi felllvizsgalatot kellett volna
kezdeményeznie. Ennek elmulasztasa mellett a Pp. 195. §-adnak (1) bekezdésében
foglaltakra tekintettel 6t terheli annak bizonyitasa, hogy a kozokiratban foglalt
tényekkel ellentétben nem volt szabalyos meghatalmazas, nem volt vételi szandék
bejelentés.

Az els6foku birdsag itéletének a perkoltség feldli rendelkezése ellen az alperes is
fellebbezéssel élt, melyben az elséfoku itélet megvaltoztatdsat kérte akként, hogy
az itélétabla 220.000 forintra emelje fel az els6foku birdsag altal megallapitott
jogtanacsosi munkadijat €s a megfizetésére a Pp. 82. §-anak (1) bekezdése alapjan
egyetemlegesen koételezze az I-ll. rendl felpereseket. Igényt tartott tovabba a
masodfoku eljarasban 20.000 forint jogtanacsosi munkadijra. Allaspontja szerint az
els6foku birdsag tévedett, amikor a pertargyértéket a felperesek altal fizetni vallalt
265.823 forintban hatarozta meg. A pertargyérték a Pp. 24. §-anak (2) bekezdés e)
pontja alapjan az ingatlan jelenlegi forgalmi értéke, amely kéztudomasuan Kkb.
9.000.000 forint. Amennyiben ez vitas lenne, a forgalmi érték megallapitasara
igazsagugyi szakértd kirendelését inditvanyozta. El6adta tovabba, hogy a
jogtanacsosi munkadij megallapitasat a 32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3. §-anak (2)
bekezdés a) pontja és (4) bekezdése alkalmazasaval kéri. Utalt arra, hogy
amennyiben a jogszabalyokbdl indulna ki, akkor a pertargyérték 5 %-anak
megfeleld jogtanacsosi munkadij felét a megismételt els6foku eljaras tekintetében is
igényelhetné, ezt azonban nem teszi, mert az ismételt targyalds, az arra vald
felkészulés és megjelenés ilyen mérték(i koltségndvekedést nem eredményezett.
Hangsulyozta: a birésagnak a perkoéltség megallapitasanal nemcsak a végzett
munkabdl kell kiindulnia, hanem figyelemmel kell lennie a pertargyértékre is
(BH1992. 643., BDT2005. 1132.). Az els6foku birosag az attételt kovetben a
hivatalbol vizsgalandd hataskor hianyat nem allapitotta meg a pertargyértékre
tekintettel, ezért utdlag a pertargy értéke vitassa nem tehet?.

Az I-ll. rendl felperesek a fellebbezési ellenkérelmikben arra hivatkoztak, hogy a
pertargy értéke szempontjabol az ingatlan 1993. évi értéke az iranyado, ezért a
perkoltség felemelésére iranyuld fellebbezési kérelem nem alapos.

Az alperes a fellebbezési ellenkérelmében a per fétargya tekintetében az els6foku
birosag itéletének helybenhagyasat kérte. Allaspontja szerint nem jott létre a perbeli
esetben adasvételi szerz6dés. A felpereseket terheli annak bizonyitasa, hogy a
bérl6 kulon okiratban elfogadd nyilatkozatot tett. Az 1999. februar 3-an kelt
,Adatkdzlés szerz6déskotéshez" okiraton nem szerepel a bérld alairdsa. Az
adatkozl6 laphoz tartozik a meghatalmazas, melyet meghatalmazdéként Sz. S.



szintén nem irt ald. Ezek az okiratok egylttesen sem alkalmasak a bérl6 altal
irasban elfogadott ajanlat megtdrténtének igazolasara. A masodfoku eljaras soran
beszerzett kdzigazgatasi iratok a meghatalmazas jogszerlisége és az adasvételi
szerzb6dés |létrejotte vonatkozasaban () adatot, okirati bizonyitékot nem
tartalmaznak. A meghatalmazas hianyossaga miatt érvényes elfogadd nyilatkozat a
néhai életében nem keletkezett, ezért az adasvételi szerz6dés sem jOhetett létre.
Amennyiben a megbizasi jogviszony érvényesen létrejott volna, N. Sz. E. a megbiz6
halalat kdovetbéen, az adasvételi szerz6dést mar nem irhatta volna ala a megbizo
nevében.

A Févarosi itélétabla az elséfoku birdsag itéletét teljes terjedelemben vizsgalta fellil,
mert annak fellebbezés hianyaban jogerére emelkedett rendelkezése nem volt (Pp.
228. § (4) bekezdés).

Az I-Il. rend(i felperesek fellebbezése is és az alperes fellebbezése is alaptalan.

A Févarosi [télétabla az elséfoku itélet tényallasabol mellézi annak megallapitasat,
hogy a bérl6 1993. februar 10-én a lakds megvasarlasa targyaban nyilatkozott, mert
a masodfoku eljaras soran csatolt, illetbleg beszerzett iratok alapjan az volt
megallapithatd, hogy az ,Adatkozlés szerzddéskotéshez", valamint a
meghatalmazas nem tartalmazza az alairasat.

A Févarosi [télétabla az igy moédosult tényallas alapjan is egyetért az elséfoku
birosdg érdemi doéntésével, az indokait a fellebbezésre is tekintettel az alabbiak
szerint pontositja, egésziti ki.

A per érdemét illetéen azt kellett vizsgalni, hogy alapos-e az I-ll. rend( felperesek
Ptk. 295. §-ara alapitott keresete. E jogintézmény alkalmazasa esetén abbdl kell
kiindulni, hogy a polgari jogi szempontbdl érvényes ingatlan adasvételi szerz6dés
kotelmi jogcimet teremt arra, hogy a fél annak alapjan a tulajdonjog bejegyzésére
alkalmas okirat kiadasat kovetelje. Ez esetben a megtagadott teljesitést a birésag
itélete potolja, oly modon, hogy a birdsag itélettel kotelezi a tulajdonjogot atruhazo
felet annak tlirésére, hogy a tulajdonjogot a tulajdonszerzé fél javara az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyezzék.

Az adott esetben az I-Il. rend( felperesek az érvényes szerz6dés létrejottét abbdl
vezették le, hogy a bérld élt az dnkormanyzat (alperesi jogeldd) altal felajanlott
vasarlasi lehetdséggel és a vételi szandékat kinyilvanitotta. A jogvita elddntése
soran tehat azt kellett vizsgalni, hogy elegenddek-e tartalmilag és formailag a
felperesek altal hivatkozott jognyilatkozatok a szerz6dés Iétrejottének
megallapitasahoz.

A perrel érintett ingatlan értékesitését az R. szabalyai szerint kellett lebonyolitani,
ezért ebben a kérdésben nem a Ptk.-nak a szerzédés létrejottét szabalyozd
rendelkezései, hanem az R., mint specialis jogszabaly 5. §-anak (2) bekezdése és a
Vhr. 10. §-anak rendelkezései alapjan kellett allast foglalni. Az itél6tabla allaspontja



szerint a bérlé6t megilletd vasarlasi jog gyakorlasa soran torténd ajanlat
elfogadasahoz az iranyad6 jogszabaly, a Vhr. 10. §-anak (3) bekezdése
szerz6déskotési kotelezettséget rendel, amikor elbirja, hogy az ajanlat elfogadasa
esetén az adasvételi szerzddést a nyilatkozattételtdl szamitott 90 napon belll meg
kell koétni. Az adott esetben azonban a felperesek szerint sem Kkerilt sor az
elidegenitésre  alkalmazandd jogszabalyok értelmében vett adasvételi
szerz6déskotésre, hiszen éppen emiatt inditottak a pert. A Ptk. 295. §-an alapulé
igényérvényesités a felek k6zotti szerzédéses jogviszony |étét feltételezi.

Az itél6tabla egyetért az alperes azon allaspontjaval, mely szerint a bérl6 nem tett
érvényes elfogad6 nyilatkozatot, mert nem tartalmazza az alairasat sem az
,LAdatkdzlés szerz6déskotéshez" elnevezésl okirat, sem pedig az ahhoz tartozo
meghatalmazas. A Ptk. 219. §-anak (1) bekezdése szerint mas személy (képviseld)
utjan is lehet szerz6dést kotni vagy mas jognyilatkozatot tenni, mely esetben a (2)
bekezdés alapjan a képviseld cselekménye altal a képviselt valik jogositotta,
illetéleg kotelezetté. Képviseleti jogot meghatalmazassal is lehet I1étesiteni (Ptk. 222.
§). A meghatalmazashoz olyan alakszerliségek szikségesek, amilyeneket
jogszabaly a meghatalmazas alapjan koétendd szerzb6désre elbir (223. § (1)
bekezdés). Az adott esetben a bérld irasra képtelen allapota miatt a meghatalmazas
kézokiratba vagy teljes bizonyitd erejii maganokiratba foglalasa szikségeltetett
(Ptk. 218. § (2) bekezdés). A rendelkezésre all6 meghatalmazas viszont nem felel
meg a Ptk. 196. §-aban foglalt kbvetelményeknek, mert azon a nyilatkozatot ado fél
neve nem Kkerult feltintetésre, az okirat alairdi ebbdl kovetkezéen nem
mindsulhetnek névironak. Az adatk6zld lap is nélkildzi az adasvételi szerz6désben
vevOoként megjeldini kért bérlé aldirasat, igy a két okirat egyltt sem tekinthetd a
bérl6é érvényes elfogado nyilatkozatanak.

Amennyiben lett volna a bérl6 altal aldirt elfogadd nyilatkozat, vagy formailag
szabalyos meghatalmazas, az itélétabla alldspontja szerint abban az esetben az R.
5. §-anak (2) bekezdésébdl és az adatlap tartalmabdl kévetkez6en a vasarlas a
bérl6é altal harmadik személy javara kotott szerzédés utjan tértént volna. Az elébb
emlitett jogszabalyi rendelkezés arra ad lehetGséget, hogy a bérl6 a lakast a
leszarmazottja részére vasarolja meg, marpedig a bérl6 csak életében koéthet
szerz6dést harmadik személy (kedvezményezett) javara. A vasarlasi jog
gyakorlasara iranyadod jogi szabalyozas és a rendelkezésre allé peradatok alapjan
nem volt megallapithatd, hogy az adatlapon kedvezményezettként feltlintetett I-II.
rendd felperesek olyan jogot szereztek volna, amely alapjan a bérld halalat
kovetéen a szerzddéskotést illetéen felléphetnének. Az I-1l. rendl felperesek csak
abban az esetben kerlltek volna olyan jogviszonyba az alperessel, amely alapjan 6t
az itélettel potolni kért jognyilatkozat adasara vonatkozo kotelezettség terhelné, ha
a bérl6 még életében megkodtdtte volna a javukra az adasvételi szerzé6dést. Nem
vitasan a bérld halala folytan e szerz6dés megkdotésére nem kertilt sor.

A felperesek allaspontjaval ellentétben N. Sz. E. bérleti jogviszony folytatasa iranti
kérelmét elutasitd els6foku hatarozatot megsemmisitd, és az eljarast megszuntetd
masodfoku kozigazgatasi hatarozatban tett megallapitdsok - melyek az itél6tabla



allaspontja szerint az alperes altal becsatoltakkal azonos okiratokon alapulnak - a
bizonyitasi terhet ,nem forditjak at" az alperesre. A Pp. 195. §-adnak (1) bekezdése
szerint ugyanis a kdzokirat csak a benne foglalt hatdrozat, illetbleg intézkedés
tartalmat, hatalyat, megtorténtét, illetve az okirattal tanusitott adatok és tények
valésagat, az okiratban foglalt nyilatkozat megtételét, valamint annak idejét és
modjat bizonyitja, nem bizonyiték azonban arra, hogy a hatarozat indokolasaban
megallapitott tényallas val6-e vagy sem.

Mindezek alapjan az els6foku birésaggal egyezden az itélétabla is ugy itélte meg,
hogy nem tekinthet6 szerz6désnek a bérlo halalaig készult okiratokban kinyilvanitott
szandék, ezért a rendelkezésre all6 peradatok nem alkalmasak olyan szerzédés
|étrejottének megallapitasara, amely alapjan a jognyilatkozat poétolhatd. A bérld
érvényes nyilatkozatot teljes bizonyitd ereji maganokiratban vagy koézokiratban
tehetett volna.

A perkéltség vonatkozasaban elbterjesztett alperesi fellebbezés azért alaptalan,
mert az elséfoku birdsag helyesen allapitotta meg a pertargyértéket. A Pp. 28. §-a
szerint, ha a hataskér a per targyanak értékétdl fligg, az alperes érdemi
ellenkérelmének (139. §) el6adasa utan a hataskoér hianya figyelembe nem vehet6.
A felperesek a keresetiikben szerz6désen alapuld kételmi igényt érvényesitettek,
mely esetben a perérték a keresettel érintett szerzO0déses érték. A perkoltséget e
pertargyértékhez igazodoan kellett megallapitani, amit az elséfoku birosag helyesen
végzett el. A dontése annyiban pontositandod, hogy a felperesi pertarsak a Pp. 82. §-
anak (2) bekezdése alapjan egyenlé aranyban koételesek a perkdltség
medfizetésére.

A Févarosi [télétabla mindezekre tekintettel az elséfoku birosag itéletét - a
perkdltség megfizetése vonatkozasaban tett pontositassal - a Pp. 253. §-anak (2)
bekezdése alapjan helybenhagyta.

A fellebbezések egyike sem vezetett eredményre, ezért az itélétabla a Pp. 81. §-
anak (1) bekezdése alapjan rendelkezett a masodfoku perkdltség viselésérél. Az I-
[I. rend( felpereseket képvisel6 lUgyvéd munkadijat és az alperest képviseld
jogtanacsos munkadijat a fellebbezési értékhez igazoddan allapitotta meg a
32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3. §-anak (2), (4)-(6) bekezdései alapjan, és az
elszamolas eredményeként az I-Il. rendl felpereseket kotelezte - a Pp. 82. §-anak
(2) bekezdésében foglaltakra is figyelemmel - az alperes javara 5000 forint
jogtanacsosi munkadij megfizetésére.

Budapest, 2011. oktober 13.
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