Févarosi itéldtabla
5.Pf.20.717/2011/4.

A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Févarosi [télétabla a Bélyai Janos és Tarsai Ugyvédi Iroda altal képviselt felperes
neve (felperes cime) felperesnek - a jogtanacsos altal képviselt I.rendl alperes neve
(I. rendd alperes cime) |. rend(i és a dr. Kocsis Tamas Uligyvéd altal képviselt Il.rend
alperes neve Il. rendl alperes ellen szerz6dés létrehozasa irant inditott perében a
Févarosi Birésag 2011. januar 7. napjan meghozott 20.P.21.093/2009/18. szamu
itélete ellen a felperes részérdl 19. sorszam alatt el6terjesztett fellebbezés folytan
meghozta az alabbi

itéletet:

A Févarosi itélétabla az elséfoku birdsag itéletének a per fétargyara, és a le nem
rott kereseti illetékre vonatkozé rendelkezését helybenhagyja. A felperes altal
fizetendd perkoéltségre vonatkozé rendelkezést részben megvaltoztatja, és az |.
rendd alperesnek fizetendd perkdltség dsszegét 290.000 (kettbészazkilencvenezer)
forintra, a Il. rendl alperes részére fizetendé perkoliség Osszegét 180.000
(egyszaznyolcvanezer) forintra leszallitja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon belll fizessen meg az I. rendi alperesnek
47.000 (negyvenhétezer) forint, a Il. rendd alperesnek pedig 50.000 (6tvenezer)
forint masodfoku perkoltséget.

Kotelezi a felperest, hogy az allamnak kulon felhivasra fizessen meg 137.600
(egyszazharminchétezer-hatszaz) forint feljegyzett fellebbezési illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

A felperes a végleges keresetében elsédlegesen a Ptk. 211. §-anak (1) bekezdése,
a 213. §-anak (1) bekezdése alapjan annak megallapitasat kérte, hogy az |. rendi
alperes ajanlatanak elfogadasaval 1998. szeptember 30-an érvényes adasvételi



szerzbdés jott létre a Il. rend( alperes tulajdonaban és az |. rendld alperes
kezelésében lévé b-i, ... helyrajzi szamu szolgalati lakds tulajdonjoganak
atruhazasara. Kérte, hogy a birésag kotelezze az |., Il. rend(i alpereseket annak
tlrésére, hogy a szerzédésben meghatarozott 2.294.000 forint vételar megfizetése
ellenében bejegyzésre kerlljon a tulajdonjoga az ingatlan-nyilvantartasba.
Inditvanyozta, hogy a birésag az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés érdekében
keresse meg a foéldhivatalt. A masodlagos keresete 3.512.038 forint és ezen 6sszeg
utan 2005. december 29-t161 a kifizetés napjaig jard torvényes késedelmi kamat
megfizetésére iranyult.

A felperes elbadta, hogy az 1997 aprilisaban kotott csereszerz6dés alapjan
bérl6jéve valt az |. rendl alperes vagyonkezelésében allo perrel érintett szolgalati
lakasnak. A csereszerz6désben megallapodtak, hogy a cserepartner altal
megkezdett tetétér-beépitéssel kapcsolatban elszamolnak, a jogel6d kezdeményezi
az épitési engedély meghosszabbitdsat és a részére térténd ,engedményezését”,
az |. rend(i alperes pedig kikotdtte, hogy erre vonatkozéan nyujtsanak be hozza
igazolast. A késbbbiekben 1998. szeptember 18-i keltezéssel levelet kapott a ...
Intézményétél, melyben a vételar és a fizetési feltételek megjeldlésével - kizardlag a
PM engedélyétél fuggbve téve - felajanlottak az altala bérelt lakas megvasarlasat
2.294.000 forint vételarért. Az ajanlattevének 1998. szeptember 30-an irasbeli
valaszt kiuldott, melyben kozolte: a fizetési feltételek és lehetdéségek ismeretében
meg kivanja vasarolni a bérleményt részletfizetéssel. Ezt kdvetben az |. rend(
alperes kulonb6z6 kifogasokkal halasztotta, majd meg is hiusitotta az
elidegenitésrdl szold részletesebb megallapodas megkoétését. Az 1999. 4prilis 1-jén
kelt levélben arrdl tajékoztattak, hogy az ellene meginditott fegyelmi eljaras miatt az
I. rendl alperes az adasvételi szerz6dés megkodtését felfliggesztette. A maga
részérdl ezt sérelmezte, mert jogsértének tartotta egy polgari jogi Ugylet fegyelmi
eljarassal vald O0sszekotéseét, az |. rendl alperes vezetbje azonban megeroésitette,
hogy a lakasértékesitési eljaras folytatasara a fegyelmi igyben hozand6 miniszteri
dontést kdvetben kerllhet sor. Késébb az |. rend(i alperes arra hivatkozott, hogy a
szolgalati lakasok elidegenitésének egységes gyakorlatat biztositd koncepcid
kidolgozasa folyamatban van, az egyes kérelmek targyaban annak elkészilte utan
dontenek. A 2000. december 7-én kelt levelében bejelentette az I. rend(i alperes
vezetbjének, hogy jogerésen befejez6dott az ellene inditott eljaras, igy a lakas
megvételének akadalya is elharult. Az I. rend(i alperes a 2001. februar 20-an kelt
levelében arrdl tajékoztatta, hogy az ellene kiszabott fenyités lejartat kovetben,
2001. november 24-e utan folytatédhat a lakas értékesitése. A blntetés-végrehajtas
orszagos parancsnoka 2001. julius 1-jén ugy nyilatkozott, hogy e hataridd lejartat
kovetben a szerz6déskotés megtorténhet. A 2000. november 28-an tartott
személylgyi meghallgatas soran elhangzott, hogy a buntetés-végrehajtas vezetése
kialakitotta elképzelését a szolgalati lakasok jovébeni sorsat illetben. Az I. rend(
alperes altal hivatkozott valamennyi akadaly ezzel elharult, az értékesitésre
azonban mégsem Kkerult sor. 2002. szeptember 9-én kérelemmel fordult az
igazsagugy miniszterhez, melyben a 22/1995. (XIl. 29.) IM rendelet (a
tovabbiakban: Rendelet) 14. §-anak (2) bekezdésére hivatkozott és kérte a jogseért
helyzet megsziintetését. A beadvanyara az a valaszt kapta, hogy az eladas feltétele



az ingatlan-nyilvantartds rendezettsége. Ennek érdekében az I. rend(i alperes
vezetlje az illetékes szamara utasitast adott ki. A késébbiekben az I. rendl alperes
Ujra felajanlotta a lakas megvételének lehet6ségét, azonban a feltételek irrealisak
voltak. Az |. rendd alperes arra hivatkozott, hogy az 1998. évi ajanlathoz azért nem
lehet visszatérni, mert az ellentétben allt az akkori jogi szabalyozassal, a szerz6dés
mar a jelenlegi értékek, illetbleg arak alapjan kothetd meg. Az érvelése nem
fogadhato el, mert sajat felrbhaté magatartasara elbnydk szerzése végett senki sem
hivatkozhat (Ptk. 4. § (4) bekezdés).

A felperes jogi allaspontja szerint az ajanlat megtételével és elfogadasaval létrejott
az adasvételi szerz6dés. A fegyelmi eljaras csak az ajanlat megtétele utan, 1999.
februar 9-én indult, és a szolgalati érdeket nem is sérthette. A szolgalati érdek az
volt, hogy a lakasok elidegenitésre kertljenek, mivel a bérleti dij kevesebb volt, mint
maga a ko6zds koltség. Az elfogadott ajanlat szerint elkészitett adasvételi szerz6dést
1999. februar 10-én alairta. A tetétér-beépités ekkor még folyamatban volt,
hasznalatbavételi engedélyt csak késObb kért és kapott. Az elfogadott ajanlatra
tekintettel a Rendelet 14. §-anak (2) bekezdése alapjan meg kellett volna kétni az
adasvételi szerzddést.

A masodlagos keresetében a felperes az értékndvelé beruhazasai (az épitkezés
soran felhasznalt anyag és raforditott munka) ellenértékét kérte megtériteni.

Az |. rendl alperes jogalap hianyaban a kereset elutasitasat kérte és a felperes
kotelezését a perkoéltség megfizetésére. El6adta, hogy a korabbi bérld - a ...
parancsnokaval 1991. majus 17-én k6tott megallapodas alapjan - a szolgalati lakas
feletti tetétér sajat koltségén torténd beépitéséhez és ezzel a szolgalati lakas
alapteriiletének a noéveléséhez kapott hozzajarulast. A megallapodas tobbek kdzott
tartalmazta: a szolgalati lakas felett |évd padlastér beépitése esetén a bérld
tudomasul veszi, hogy beépitett padlastér a szolgalati lakas része és a bintetés-
végrehajtasi testllet tulajdona, valamint a szolgalati lakas esetleges késdbbi
megvasarlasa esetén a beépitett padlastér realértékét a bérbeadd a lakas
ertékesitésénél nem veszi figyelembe. A lakoépulet szolgalati lakasainak
elidegenitésérdol 1997-ben sziiletett dontés. A tarsashazi alapitd okirat ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzését kovetdéen megkezdddott az értékesités, melynek soran a
felperes is kapott ajanlatot, az adasvételi szerzédés alairasa azonban nem toértént
meg, mert a felperes ellen indult fegyelmi eljaras miatt a szolgalati lakas
elidegenitését a blntetés-végrehajtas orszagos parancsnoka a Rendelet 1. §-anak
(1) bekezdés a) pontjara tekintettel 1999. februar 19-én felfliggesztette a kiszabott
fenyités hatalyanak fennalltaig, 2001. november 24-ig. A Rendelet a szolgalati
lakast megvasarl6 bérlék szamara a vételar nagysaga és megfizetése tekintetében
kivételes kedvezményt biztosit. Az orszagos parancsnok dontése azzal, hogy a
fegyelmi eljaras, illetve fegyelmi bintetés hatdlya alatt allé személy
kedvezményekbdl valéo részesedését nem tette lehetdveé, a szolgalati érdek
védelmét célozta. A fenyités hatalyanak lejartat kdvetdéen a felperes altal benyujtott
kérelem alapjan a szerz0déskotés lehetbéségét az orszagos parancsnok ismételten
megvizsgaltatta. A szerz6dés elbkészitése soran kidertlt, hogy a lakas az ingatlan-



nyilvantartasi allapotanak rendezetlensége miatt - a Rendelet 1. §-anak (1)
bekezdés e) pontjaban elbirt feltétel hianyaban - nem Kkertlhet eértékesitésre,
ugyanis a felperes altal engedéllyel megvaldsitott tetbtér-beépitést az ingatlan-
nyilvantartdsban nem vezették at, a ténylegesen 135 m? nagysagu, 3,5 szobas
lakds a tulajdoni lapon 70 m?-rel és eleve tévesen, egy szobasként szerepelt. A
rendezés érdekében intézkedés tortént az |. rend( alperes részérdl a tetotér-
beépités hasznalatbavételi engedélye kiadasanak kezdeményezésére, a tarsashazi
alapitdé okirat mddositasara, és az ingatlan-nyilvantartdson valo atvezetésére. Az
épitésugyi hatésag a hasznalatbavételi engedélyt 2003. aprilis 15. napjan adta meg.
Az elGirt jogszabalyi feltételek megvaldsulasat kovetben a lakas ingatlan-
nyilvantartasi allapota rendezetté valt, igy az |. rendld alperesnek moddjaban allt
2006. februar 28-an az adasvételre jogszerl ajanlatot tenni. A felperes kérésére
megrendelte az ingatlanforgalmi értékbecslést tartalmazo szakértdi véleményt, mely
a lakas becstilt forgalmi értékét 32.900.000 forintban allapitotta meg, melybdl a
tetétér-beépitési munkak érteke 5.900.000 forint. A Rendelet 5. §-a alapjan tett - a
18.900.000 forintos kedvezményes, illetve egyosszegli fizetés esetén 13.230.000
forintos vételarat tartalmazo - ajanlatot azonban a felperes nem fogadta el.

Az I. rendl alperes jogi allaspontja szerint PM engedélyre nem volt szilkség, mert a
Lakastorvény 87. §-anak (1) bekezdésében foglalt felhatalmazas alapjan kiadott
Rendelet az orszagos parancsnok jogkorébe utalta az elidegenitésrél valé dontést.
A Rendelet 1. §-anak (1) bekezdés e) pontja értelmében az elidegenitésre kertlo
lakas ingatlan-nyilvantartasi rendezettsége az értékesités kotelezd feltétele. Az |.
rendd alperes 1998. szeptember 30-an az ingatlan-nyilvantartasi rendezettség
hianydban a jogszaballyal ellentétesen tett adasvételi ajanlatot, ezért az ajanlat
eérvénytelennek mindsul és az elfogadasaval érvényes szerzédés nem jOhetett Iétre.
A rendeletben foglaltakkal ellentétes tartalmu szerzddéses kikdtések a Ptk. 200. §-
anak (2) bekezdése alapjan semmisnek minésilnek. Az 1998. évi vételi ajanlat
megtételekor az épitkezés folyamatban volt, ezért nem felelt meg az ingatlan-
nyilvantartas a tényleges allapotnak. Az adasvételi ajanlat cim szerint megjelolt
lakasra vonatkozott, és bar a vételar a teljes padlas teriletét is figyelembevevd
ingatlanforgalmi szakvélemény alapjan kerult meghatarozasra, a beépitett tetétér a
hasznalatbavételi engedély hianyaban nem volt a lakas részének tekinthetd, sem a
tarsashazi alapitd okiratban, sem az ingatlan-nyilvantartasban nem adodott a
lakdshoz. A Rendelet 14. §-dnak (2) bekezdése alapjan a szerz6déskotesi
kotelezettség a kizaro feltételek hianya esetén all fenn. Az I. rend(i alperes 2006.
augusztus 15-én kelt szerzGdéses ajanlata mar megfelelt az iranyadd
rendelkezéseknek, realisan becsllt ingatlanforgalmi értéken alapult, a tet6tér-
beépités értéke a vételarbdl leszallitasra kerllt, az adasvételi szerz6dés megkotése
a felperes elutasité nyilatkozata miatt maradt el.

A masodlagos keresettel szemben az |. rend(i alperes arra hivatkozott, hogy a
felperes igénye id6 el6tti. Az 1993. évi LXXVIII. térvény 15. §-anak (1) bekezdése
szerint 6t terheli a beruhazas koltsége. A tetbtér-beépités elbnyeit élvezi, a lakast
birtokolja. A bérleti dij megallapitasanal a beruhazas figyelmen kival maradt. Az |.
rendd alperes jogalap nélkili gazdagodasa csak akkor lenne megallapithato, ha a



felperes az ingatlant a lakasbérleti jogviszony megsziinése folytdn a tulajdonos
birtokdba adna. Ekkor lehetne ugyanis a forgalmi értékndvekedést a javara
elszamolni.

A 1. rendd alperes a kereset elutasitasat kérte és a felperes kotelezését a
perkoltség megfizetésére. Az |. rend(i alperessel egyezben az volt a jogi allaspontja,
hogy az 1998. évben megtett ajanlatot érvénytelennek kell tekinteni. Szerinte e
tekintetben jelentésége lehet még a Rendelet 2. §-anak a) pontja utolsé
fordulatanak is. Vizsgalando6 tovabba, hogy az ajanlatban hivatkozott PM engedély
rendelkezésre allt-e.

Az els6foku birdsag az itéletével a keresetet elutasitotta és kotelezte a felperest,
hogy fizessen meg 15 nap alatt az I. rend( alperesnek 700.000 forint, a Il. rend(
alperesnek 700.000 forint + afa perkoéltséget, valamint az allamnak - a Nemzeti Ado
és Vamhivatal felhivasara - 900.000 forint le nem rétt kereseti illetéket.

Az elséfoku birosag indokolasban kifejtett jogi alldspontja szerint az adasvételi
szerzbdés létrejottét a Ptk. 211. §-anak (1)-(2) bekezdése, valamint a 213. §-anak
(1) bekezdése és a Rendelet 1. §-anak (1)-(2) bekezdésében foglaltak alapjan
kellett megitélni. Az I. rendl alperes 1998. szeptember 28-i vételi ajanlata nem volt
ervényes, erre figyelemmel annak elfogadasaval érvényesen adasveételi szerzédes
sem johetett létre. Az I. rendl alperes arra alaptalanul hivatkozott, hogy az
elidegenités ellentétben allt a szolgalati érdekkel, mivel az ajanlat megtételekor a
fegyelmi eljaras a felperes ellen még nem volt folyamatban. Az 1990-ben kelt épitési
engedély alapjan folyamatban lévd épitkezés miatt ugyanakkor a lakas az ingatlan-
nyilvantartasban nem volt rendezett. A joger6s hasznalatbavételi engedélyt az
épitési hatéosag csak 2003-ban adta ki, igy ezt kdvetben volt mdéd a tarsashazi
alapitd okirat modositasara és csak ezutan kertlt 6sszhangba az épitkezés folytan
kialakult allapot az ingatlan-nyilvantartasi allapottal. Az elséfoku birdsag szerint az |.
rendd alperes azért nem tehetett jogszeri eladasi ajanlatot a felperesnek, mert az a
Rendelet 1. §-anak (1) bekezdés e) pontjaba Utkdzo6tt. A jogszabalyba Gtk6zo
ajanlat elfogadasaval nem johetett Iétre érvényes adasvételi szerz6dés, a Rendelet
14. §-anak (2) bekezdése egyébként is kilon adasvételi szerzédés alairasat irja el.
Az 1998. évi eladasi ajanlat a korabbi ingatlan-nyilvantartasi adatoknak felelt meg,
idbkézben azonban a felperesi épitkezés hatasara valtoztak az ingatlan-
nyilvantartas adatai. Az els6foku birésag a felperes masodlagos keresetét az 1993.
éevi LXXVIIl. térvény 15. §-anak (1) bekezdésében és a Ptk. 361. §-anak (1)
bekezdésében foglaltakra figyelemmel ugyancsak alaptalannak taldlta. A
perkoltségrél a Pp. 78. §-anak (1) bekezdése alapjan rendelkezett. Az alperesi
képvisel6k munkadijarél a 32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3. §-anak (2) bekezdése
alapjan hatarozott.

Az elséfoku itélet elleni fellebbezésében a felperes azt kérte, hogy az elséfoku itélet
megvaltoztatasaval az itélétabla adjon helyt az elsédleges keresetnek, amennyiben
erre nem lat lehetbséget, akkor a perkoltségre vonatkozo itéleti rendelkezést akként
valtoztassa meg, hogy mindegyik fél viselje a sajat koltségét. A fellebbezés



indokolasaban kifejtettek szerint az adott esetben megvaldsultak a XXV. szamu
PED-ben meghatarozott feltételek, ezért a szerzdédés Iétrejott. A felperes allaspontja
szerint a szerz6dési ajanlat nem volt jogellenes, a megvételre felajanlott ingatlan be
volt jegyezve az ingatlan-nyilvantartdsba. Kétségtelen tény, hogy folyt egy tetétér-
beépités, az |. rend(i alperes azonban erre a vételi ajanlat megtételekor nem volt
tekintettel. A tetétér-beépités a felperes sajat beruhazasa volt, melyre vonatkozdan
az alperesek vagyoni igényt nem jelentettek be, amit alatamaszt a 2006. aprilis 4-én
kotott Ujabb lakasbérleti szerz6dés is, melyben valtozatlanul 72 m2-ben rogzitették a
bérbe adott ingatlan terlletét, holott akkor mar az ingatlan-nyilvantartas szerint is a
lakas teriilete 135 m? volt. Az I. rend( alperes egyébként szamos ingatlant
idegenitett el a jelen perben jogellenesnek tekintett ajanlattal egyezé ajanlatok
alapjan, és a sajat maga altal elkdvetett jogsértésre elébnydk szerzése végett nem
hivatkozhat. A perkdltségre vonatkozd fellebbezési kérelmet a felperes azzal
indokolta, hogy az |. rendl alperest jogtanacsos képviselte, ezért a per vitelével
kapcsolatosan kilén kéltsége nem mertlt fel. A jogvita elhuzédasa nem réhato fel a
felperesnek. A perérték nem az egyedlli iranyadd tényezd az lgyvédi munkadij
szamitasanal, értékelni kell a ténylegesen végzett lgyvédi munkat is. A Il. rendi
alperest képvisel6 ugyvéd altal kifejtett tevékenység nem indokolja az elséfoku
birosag altal megallapitott perkdltség mértéket.

Az |. rendl alperes a fellebbezési ellenkérelmében az elséfoku birdsag itéletének
helybenhagyasat kérte. Fenntartotta azt az allaspontjat, miszerint a vételi ajanlat
nem volt érvényes, mert a Rendelet 1. §-anak (1) bekezdés e) pontjaba Utkozott.
Allaspontja szerint az adott esetben nincs sz6 elénydk szerzésérél. Az elidegenités
felfliggesztésére okot adod korulmény megszintével az |. rendl alperes a
jogszerttlentul megkezdett adasvételi eljaras befejezése helyett megteremtette az
elidegenités jogszabalyi el6feltételét képezb ingatlan-nyilvantartasi rendezettséget,
€s Uj érvényes ajanlatot tett. A perkdltség vonatkozasaban az elséfoku birdsag
jogszerien dontétt a Pp. 78. §-anak (1) bekezdése alapjan. Az eljaras soran
felmerllt koltségeket a pertargyérték alapjan kellett meghataroznia. A pertargy
értéket a felperes 23.000.000 forintban jeldlte meg. A Pp. 67. §-anak (2) bekezdése
szerint a perben a gazdalkodd szervezet jogtanacsosat (jogi elbadojat) az ligyved
jogallasa illeti meg, melybél kdvetkezéen a jogtanacsos és az lgyvéd részére
azonos 0sszegl(l munkadij allapithatd meg. Az els6foku birésag altal megallapitott
munkadij a pertargyértékre tekintettel nem eltulzott.

A Févarosi [télétabla az elséfoku birosag itéletét teljes terjedelemben biralta fellil,
mert annak - tekintettel arra, hogy az eshetbleges kereseti kérelmek csupan
latszdlag alkotnak keresethalmazatot - fellebbezés hianyaban jogerére emelkedett
rendelkezése nem volt. A felperes a fellebbezésében a masodlagos kereset
elutasitasat nem sérelmezte, ezért azt az itélétabla a kérelemhez kotottség elvére
figyelemmel a felllbiralat soran nem érintette.

A felperes fellebbezése a per érdemét illetben alaptalan, a perkoltség
vonatkozasaban részben alapos.



A Févarosi [télétabla az elséfoku itélet tényallasabdl melldzi 4. oldal 5. bekezdésben
rogzitett jogi allasfoglalast, mert az az itélet tartalmi felépitését illetben a jogi
indokolas korébe tartozik. Az els6foku birdsag egyebekben a déntéshez sziikséges
relevans tényallast helyesen allapitotta meg, az itélétabla - a felperes altal fizetend6
perkdltségre vonatkozd rendelkezés kivételével - a ddntésével is egyetért, a jogi
indokait a kdvetkez6k szerint mddositja és egésziti ki.

A per targyat képez6 jogvita eldontése soran abbdl kellett kiindulni, hogy az allami
lakasok elidegenitésére - ilyen a perrel érintett lakas is - elsédlegesen az 1993. évi
LXXVIIl. torvény (a tovabbiakban: Ltv.) szabalyai alkalmazanddak, a Pik.
rendelkezései csak az itt nem szabalyozott kérdésekben iranyaddak (Ltv. 1. § (3)
bekezdés). Az allam tulajdonaban és a blntetés-végrehajtasi szervek kezelésében
lévd lakasok, valamint a nem lakas céljara szolgald helyiségek elidegenitésének
szabalyait az Ltv. keretei kozott - a 87. § (1) bekezdés k) és I) pontjaban kapott
felhatalmazas alapjan - az igazsagugyi miniszter a 22/1995. (XIl. 29.) IM
rendeletben szabalyozta.

Az elidegenités altalanos feltételei kdérében tartalmazza a Rendelet azt az eldirast,
mely szerint, ha az orszdgos parancsnok a lakas elidegenitéséhez valo
hozzajarulasat megadta, a lakasgazdalkodasi szerv irasban felhivja az Ltv. 49. §-
anak (1) bekezdésében megjeldlt személyeket, nyilatkozzanak arrodl, hogy az altaluk
bérelt lakast meg kivanjak-e venni (4. § (1) bekezdés). A lakasok értékesitésének
el6készitése soran kdvetendd eljarast a Rendelet 12-14. §-ai szabalyozzak. A 14. §
(1) és (2) bekezdése szerint a jogosult az adasvételi ajanlat kézhezvételét kovetd
harom hoénapon belll irasban nyilatkozik arrél, hogy az ajanlatot elfogadja-e. A
hatarid6 elmulasztdsa az ajanlat elutasitasat jelenti. Ha a jogosult az ajanlatot
elfogadja, akkor vele az adasvételi szerz6dést meg kell kétni. A Rendelet 5-11. §-ai
szolnak arrol, hogy miként kell a vételarat megallapitani €s megfizetni.

A fenti jogszabalyi rendelkezések alapjan eladasi ajanlat alatt a Rendelet 4. §-anak
(1) bekezdésében foglalt felhivast kell érteni, és az ajanlat elfogadasahoz f(iz6d6
joghatas az, hogy az adasvételi szerz6dést meg kell kétni. Mivel az elidegenités
kérdésében elsédlegesen ezek a szabalyok és nem a Ptk. rendelkezései az
irAnyadoak, a felperes a Ptk. 211. §-anak (1) bekezdésére és a 213. §-anak (1)
bekezdésére nem alapithat igényt. Az Ltv. és a Rendelet a szerzédéskotés
elmulasztasahoz nem flz jogkdvetkezményt, igy a Ptk. rendelkezései e kérdésben
irAnyadoak lehetnének, a felperesnek azonban nem volt ilyen jogkévetkezmény
levonasara iranyul6 keresete.

Az |. rendl alperes helytalléan hivatkozott arra, hogy csak a Rendelet 1. §-anak (1)
bekezdésében meghatarozott feltételek egyittes fennallasa esetén lehetséges a
lakas elidegenitése. Téves azonban az ajanlat érvénytelenségére vonatkozd jogi
allaspontja. Azt az elséfoku birosag ugyanis helyesen allapitotta meg, hogy az
eladasi ajanlat k6zlésekor a felperes még nem allt fegyelmi eljaras hatalya alatt, ez
okbdl az ajanlat nem volt érvénytelen. Az adasvételi szerz6dés megkotésének



azonban a fegyelmi eljaras meginduldsa mar akadalya volt, amely csak a fegyelmi
eljarasban kiszabott biintetés hatalyanak megsziinésével harult el.

Az els6foku birésag megalapozatlanul fogadta el az I. rendl alperes azon jogi
allaspontjat, hogy az eladasi ajanlat az ingatlan-nyilvantartasi allapot
rendezetlensége miatt lett volna érvénytelen. A tetGtér beépitése a
hasznalatbavételi engedély jogerére emelkedésekor valt befejezette, igy csak ezen
id6ponttol kezdve mertlhet fel, hogy a lakas és a hozza tartozo foldtertlet ingatlan-
nyilvantartasi allapota rendezetlen. A tet6tér-beépités utani allapot ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzése utan pedig az adasvételi szerzddés targya csak a tetotér
beépitésével kialakitott lakas lehet, olyan lakas ugyanis mar nem létezik, amely
1998-ban az ajanlat targya volt. Ez a kértlmény pedig 6nmagaban kizarja a felperes
kereseti kérelmének teljesithetéségeét.

A perkoltség viselésérdl az elséfoku birosag a felperes pervesztessége folytan
helytalléan dontétt a Pp. 78. §-anak (1) bekezdése alapjan. Arra a déntésre, hogy
mindegyik fél maga viseli a sajat koltségét, részleges pernyertesség esetén lett
volna lehetéség, ha a pernyertesség és pervesztesség aranya, valamint az
elblegezett koltségek dsszege kodzott nincsen szamottevd kildnbség (81. § (1)
bekezdés). Téves a felperes azon jogi allaspontja, miszerint az I. rendi alperesnek
a per soran kulén kéltsége nem mertlt fel a jogtanacsosi képviselettel kapcsolatban.
Az 1997. évi LXXII. térvény a Pp. 75. §-anak (2) bekezdése moddositasaval
egységessé tette, hogy a hivatasszerlen jogi képviseletet ellatd személyek
munkadijat és készkiadasat a perkoltséghez hozza kell szamitani. Az I-ll. rend(
alperesek a pernyertességik esetére kifejezetten igényt tartottak a koltségeik
megfizetésére, e koltségeket azonban tételesen nem szamitottak fel,
O0sszegszerlen sem adtak el6, ezért a per adataibdl kellett az elséfoku birosagnak
meghataroznia a perkodltséget. A per adataibol helyes kovetkeztetést vont le az
els6foku birosag a perkoltség mibenlétére, és helytalléan alkalmazta a 32/2003.
(VIll. 22.) IM rendeletet (tovabbiakban IM rendelet) is, minthogy nincs olyan
eljarasjogi rendelkezés, amely a dijazas terén a felet képvisel6 Ugyvéd és
jogtanacsos hozott kiildnbséget tenne.

Az alperesek javara megitélt perkoltség 6sszegét viszont a felperes a kdvetkez6k
miatt alappal sérelmezte. Az IM rendelet 3. §-anak (1) bekezdése szerint, ha a fél és
az ugyvédije kozbtt nincs az ugy ellatdsara vonatkozo6 dijmegallapodas, vagy ha a fél
ezt kéri, a birosag a képviselet ellatasaval felmerllt munkadij dsszegét a (2)-(6)
bekezdésében foglaltak figyelembevételével allapitia meg. A 4/A. § (1) bekezdése
szerint az Ugyvédi dij 3. §-ban meghatarozott 6sszeg a tevékenység ellenértékét
terhel6 altaldnos forgalmi ado 6sszegét nem tartalmazza; azt a dij 6sszegén, mint
adodalapon felll kell - kilén jogszabaly rendelkezései szerint - felszamitani. A
jogtanacsosi és ugyveédi munkadijat - miként arra az |. rend( alperes is hivatkozott -
a pertargyérték alapjan kell meghatarozni, de emellett jelentésége van a jogi
képvisel6 altal kifejtett tevékenységnek is. A 23.000.000 forint 0Osszegl
pertargyérték a felperes raépités jogcimén elbterjesztett masodlagos keresete
alapjan kerult megallapitasra, azonban e keresetét a felperes nem tartotta fenn,
érdemi targyalasara nem Kerult sor, ezért a felperes elsédleges keresete és a



késébbiekben elGterjesztett masodlagos kereset alapjan  megallapithatd
pertargyérték az, amit mérlegelni kellett, hiszen a jogi képviselok e keresetekkel
szembeni védekezés soran fejtettek ki érdemi tevékenységet. Az itél6tabla ezért -
figyelemmel a ténylegesen kifejtett sziikséges tevékenység mennyiségére is -
indokoltnak latta a munkadij 6sszegének mérséklését az IM rendelet 3. §-anak (6)
bekezdése szerint, és az elséfoku birosag altal megallapitott perkdliség 6sszegét az
I. rend(i alperes esetében 290.000 forintra, a Il. rend(i alperes esetében 180.000
forintra leszallitotta.

Févarosi itélétabla mindezekre tekintettel az elséfoku birdsag itéletét a Pp. 253. §-
anak (2) bekezdése alapjan a per fétargya tekintetében helybenhagyta, a
perkoltségre vonatkoz¢ itéleti rendelkezést pedig részben megvaltoztatta.

A felperes fellebbezése részben eredményre vezetett, ezért az itélétabla a Pp. 81.
§-anak (1) bekezdése alapjan a pernyertesség €s pervesztesség aranyanak
megfeleléen hatarozott a masodfoku perkoltségrél. A felperest és a Il. rend(
alperest képvisel6 Ugyvédek, valamint az I. rendi alperest képviseld jogtanacsos
munkadijat az IM rendelet 3. §-anak (2) bekezdés a) pontja, (5) és (6) bekezdése,
valamint a 4/A. § (1) bekezdése alapjan allapitotta meg. Az |. rendli alperest
képviseld jogtanacsos 57.200 forint valamint a Il. rend( alperest képvisel6 lUgyvéd
71.700 forint munkadijat és a felperest képvisel6 Ugyved 10.200 forint, valamint
21.700 forint munkadijat elszamolva, a felperest az I. rendl alperes javara 47.000
forint, a Il. rendd alperes javara pedig 50.000 forint masodfoku perkdltség
megfizetésére kotelezte. A felperes illetékfeljegyzési joga folytan le nem rott
137.600 forint fellebbezési eljarasi illeték viselésérdl a 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet
13. §-anak (2) bekezdése alapjan rendelkezett.
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