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A Févarosi (télétabla a ... Ugyvédi Iroda ... altal képviselt ... felperesnek a Dr. ...
Ugyvédi Iroda ... altal képviselt ... alperes ellen kartérités megfizetése irant inditott
perében a Foévéarosi Torvényszék 2013. februar 19. napjan  kelt
17.G.41.185/2012/12. szamu itélete ellen a felperes részérdl 13. sorszam alatt
benyuijtott fellebbezés folytan meghozta a kdvetkezé

itéletet:
A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyija;

kotelezi a felperest, hogy tizendt napon belil fizessen meg az alperesnek 250.000
(Kettbszazdtvenezer) forint + afa masodfoku perkdltséget,

tovdbba az allamnak kulén felhivasra 2.500.000 (Kettémillio-6tszazezer) forint
jogorvosilati illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

Az egyszemélyes korlatolt felel6sségu tarsasagként mikodo felperes a ... Zrt-vel
2008. augusztus 14-én megkotott berleti szerzédéssel 2008. oktober 1-t6l 10 év
idétartamra bérbe vette a ... Il. .... emeletén 1évé ... jeld ... m2 alapterulet(
Uzlethelyiséget. A bérleti szerz6dés szerint felperes a bérleti dijon felll havi
esedékességgel meghatarozott 6sszegli Uzemeltetési, marketing és rezsikoltséget
tartozott fizetni. Felperes a bérbeadd, illetve az lzemeltetd vele szembeni
kOveteléseinek biztositékaként 9.323.333 forint ovadékot (kaucidt) is fizetett a
bérbeadonak. Az 6vadék dsszegével a bérbeadd a bérleti jogviszony megsziinése



esetén akkor tartozott elszamolni, ha a bérl6 a bérleti jogviszonybdl eredd
kotelezettségének eleget tett.

A bérelt Gzlethelyiségbdl felperes 70 m2 terilletet a bérbeadd hozzajarulasaval
2008. szeptember 30-i keltezéssel megkotott albérleti szerz6déssel albérletbe adott,
négyzetméterenként havi 70 Eur6 + 20 % afa dsszegti bérleti dijért 2008. oktober 1-
t6l december 31-ig terjed6 id6tartamra azzal, hogy a felek 2008. december 1-ig
dontenek a szerzédés esetleges meghosszabbitasarol, ennek hianyaban az
albérleti szerz6dés megszinik. Az albérl6 a bérleti dijat a szamla kiallitasakori
arfolyamon forintban kiallitott szamla ellenében forintban tartozott megfizetni. Az
albérleti szerz6dés 2008. oktober 31-i hatallyal megsz(int.

Miutdn a felperes ugy dontétt, hogy értékesiti az Gzlethelyiség bérleti jogat, a
felperes Ggyvezetdje széban megbizast adott a ... Kft-nek, hogy 40.000.000 forint +
afa ellenérték (kulcspénz) ellenében ,hirdesse meg az lzlet bérleti jogat".

Ennek alapjan a ... Kft. az interneten hirdetést tett k6zzé az lzlethelyiség bérleti
joga atruhazasara vonatkozdan, amelyben a bérleti jog ellenértékekeént fizetendé
40.000.000 forint + afa 6sszeg és a fizetés moddja mellett a bérleti jogviszonyra
vonatkozé adatok (a bérlemény alapterllete, a bérleti dij és a kdzds koltségek
O0sszege, a bérlet idétartama) is szerepeltek. A hirdetés szerint a ... Kft. jutaléka a
felperest terheli, a bérleti jog ellenértéke letéti szamlara fizetendd, ahonnan az uj
bérleti szerz6dés érvényes létrejotte és az lzlet birtokba adasa utan kerll atutalasra
a korabbi bérl6 részére.

Az Uzlethelyiség bérleti joga megvasarlasanak lehetéségérdl a hirdetésbdl tudomast
szerzd alperes és a felperes képviseloi k6zott 2008 decemberében targyalasok
kezdddtek a bérleti jog atruhazasarol, amelyek soran a felperest dr. ... Ugyvezetd,
egyedili tag, az alperest ... és ... 6nall6 képviseleti joggal rendelkez6 Ggyvezetok
képviselték.

A 2009. januar elsé felében tartott személyes egyeztetés soran a felek képviselbi
arrél  targyaltak, hogy az alperes a felperesi tarsasag uzletrészének
megvasarlasaval szerzi meg az Uzlethelyiség bérleti jogat.

A 2009. januar 19-i ujabb személyes egyeztetésen az alperes k6zdlte a felperessel,
hogy az Uzletrész megvasarlasa szamara nem megfelel§ jogi konstrukcié az
uzlethelyiség bérleti joganak megszerzéséhez, a bérleti jogot all szandékaban
atvenni 40.000.000 forint + afa ellenértékért. Az egyeztetés soran a felek az
ellenérték 6sszegében és a fizetés modjaban sem tudtak megallapodni.

A felperes Ugyvezetbje 2009. januar 27-én ,ajanlat" megjeldléssel kildott e-
mailjében arrdl tajékoztatta ... igyvezetét, hogy ,kétféle verzid létezik", az Uzletrész
eladasa esetén 46 milliés, a bérleti jog megvasarlasa esetén 43 milliés vételar az
alapdsszeg, amelyen fellil a felperesi Gigyvezetd hasznat is figyelembe kell venni. Az
alperes miel6bbi valaszat kérte azzal, hogy ajanlata a kdvetkez6 héten mar nem
aktualis, a szerz0dés alairasanak és a vételar kifizetésének is még a héten meg kell
torténnie.

Az alperesi ugyvezetd 2009. januar 27-én e-mailben kildétt valaszaban a
kovetkezOket k6zdlte felperessel: ,ezuton is szeretnénk irasba adni, hogy a ... altal
részunkre kikuldétt ajanlatot elfogadjuk. Az ajanlatban szereplé kulcspénz dsszege
40.000.000 HUF + VAT. A kulcspénz 0Osszege az ajanlatban szereplé moddon
kerllne kifizetésre, az atadas napja: 2009. februar 15." A levél egyebekben utal arra



is, hogy a ,kiajanlott" arat alperes mar a targyalasok soran is elfogadta és probalt
megegyezésre jutni, a felperes részérdl ,egyéb kivansagok is elhangzottak”, de
alperes szamara nem elfogadhato, hogy az ar felfelé valtozzon.

A felperes ugyvezetGje 2009. februar 2-an 16 6ra 02 perckor kuldott e-mailjében
kdzolte az alperessel, hogy ,sem 6, sem a cége" nem adott megbizast a ...nek, vele
egyaltalan nem all jogviszonyban; az alperes altal tett vételi ajanlatot azonban
elfogadja, mind a vételar, mind a birtokba adas vonatkozasaban, azaz 40.000.000
forint + &fa vételar (kulcspénz) ellenében a ... Il. ... |. emeletén talalhatdé 138.
szamu Uzlet bérleti jogat atadja/eladja azzal, hogy az Uzletet 2009. februar 15.
napjan adja alperes birtokaba.

Ugyanezen a napon, 2009. februar 2-an 18 éra 18 perckor kildétt e-mailjében az
alperes masik ugyvezetdje, ... a felperesi e-mailre utalva k6zolte a felperessel, a ...
Osszefoglaléjaban szerepld ajanlatat minden valtoztatas nélkil elfogadtak és az a
januar 19-i legutobbi személyes egyeztetés soran ismét megbeszélésre Kerdilt.
Innen az ajanlatot tébb mint 6 hétig fenntartottak, barmilyen nyilatkozat nélkil, a
mult hét végén ugy dontdttek, hogy azt visszavonjak.

A felperes ugyvezetdje 2009. februar 3-an kelt levelében arrdl tajékoztatta ...
alperesi lgyvezet6t, hogy a perbeli lzlethelyiség bérleti jogara Iétrejott adasvételi
szerz6dés alapjan felperes barmikor kész az ingatlan szerzddésszerl birtokba
adasara, amelynek a szerzddés szerint 2009. februar 15-ig kell megtorténnie. Kérte,
hogy az alperes kdzolje, mikor kivanja az ingatlant birtokba venni, tovabba azt is,
hogy a 40.000.000 forint + afa vételarat az alperes ,mikor €s milyen mdédon kivanja
szerzbdésszerlien medgfizetni." A levélben felperes a bankszamla szamat is
megjelolte.

Az alperes jogi képvisel6je 2009. februar 11-i valaszlevelében kozdlte a felperessel,
a felek a Iényeges kérdésekben nem tudtak megallapodni, ezért kozoéttik a Polgari
Torvénykdnyvrél szélé 1959. évi IV. toérvény (Ptk.) 205. § (2) bekezdésében
foglaltakra figyelemmel nem jott létre szerz6dés a perbeli Gzlethelyiség bérleti
joganak adasvételére. A levél szerint alperes e-mailjében a ... ajanlataval
kapcsolatban nyilatkozott ugy, hogy azt elfogadja, ugyanakkor a felperesi e-mailbél
az derldl ki, hogy felperes semmiféle kapcsolatban nem all a ...sel. ,Az
O0sszegszerlségben és birtokba adas id6pontja tekintetében egyez6 allaspont a
felek teljes koérid megallapodasat még nem jelenti", a legutdbbi személyes
egyeztetés soran is szamos I|ényeges kérdés megvalaszolatlanul maradt.
Egyebekben a levél utalt arra is, hogy a 2009. januar 27-i alperesi e-mailre a
felperes csak 5 nap elteltével valaszolt, ami tdbb annal az idénél, mint amelyen
belll az ajanlattevd a valasz megérkezését rendes kdrilmények kozott varhatta.

A felperes 2010. december 2-an elbterjesztett, utobb modositott keresetében az
alperest kartérités cimén 40.000.000 forint és 2009. junius 1-tél a kifizetésig a Ptk.
301/A. §-a szerinti toérvényes mértékli késedelmi kamat, tovabba 24.500 euro,
valamint 9.323.333 forint utan 2009. februar 16-t6l 2009. majus 25-ig a Ptk. 301/A.
§-a szerinti késedelmi kamat megfizetésére kérte kdtelezni.

A kereseti el6adas szerint a felperes a ... Kft. mint a Ptk. 219. §-a szerinti
meghatalmazottja utjan a Ptk. 211. § (1) bekezdése szerinti ajanlatot tett k6zzé az
uzlethelyiség bérleti joganak értékesitése targyaban, amely ajanlat a bérleti



jogviszony valamennyi lényeges feltétele mellett a bérleti jog ellenértékét, tovabba
azt is tartalmazta, hogy az uj bérlovel a ... Zrt. bérbeado Uj bérleti szerzdést két, a
bérleti jog ellenértékét letéti szamlara kell befizetni, ahonnan a korabbi bérl
(felperes) részére akkor kerll atutalasra, ha az uj bérleti szerz6dés érvényesen
létrejon, és az lzlet birtokba adasa is megtorténik.

Ezen felperesi ajanlatra a hosszas targyalasokat kévetéen 2009. januar 27-én az
alperes torvényes képviselbje (...) a Ptk. 213. § (1) bekezdése szerinti elfogadd
nyilatkozatot tett, amely a felpereshez mint ajanlattev6hdz, ugyanezen a napon meg
is érkezett. Tekintettel arra, hogy a felperesi ajanlat alperesi elfogadasaval a felek a
bérleti jog atruhazasara iranyuld szerz6dés valamennyi lényeges kérdésében
megallapodtak, kozottik a Ptk. 205. § (1) bekezdése szerint a felperesi ajanlatnak
megfeleldé tartalommal I[étrejott a szerz6dés a bérlemény bérleti joganak
atruhazasara.

A szerzdédés létrejotte korében felperes a véleménye szerint a bérleti jog
atruhazasara iranyuld szerz6dések esetén is iranyadd XXV. szamu PED
rendelkezéseire utalva hangsulyozta, nem kétséges, hogy a szerzddeés létrejbtte
szempontjabdl jelentés korlilményekre, igy a felek személye, az ugylet targya, az
ellenérték és a felek bérleti jog atruhazasara iranyul6 szandéka tekintetében a
megallapodas létrejott, igy a szerz6dés |étrejotte nem lehet vitas.

A felperes véleménye szerint az ajanlataval azonos tartalmu szerzédés létrejottét
bizonyitja ... alperesi tugyvezetd 2009. februar 2-an alperesi ajanlat visszavonasa
targyaban kuldétt e-mailje, amely tartalma szerint annak elismerését jelenti, hogy a
szerzOdést az alperes is létrejottnek tekintette, azonban azt utdébb ,felszamolta". Az
alperes masik Ugyvezetbje, ... perbeli meghallgatasa soran tett nyilatkozata
ugyancsak azt tamasztja ala, hogy a felperesi ajanlatnak megfelelé tartalommal
szerz6dés jott Iétre a felek kozaott.

A szerz6dés teljesitését az alperes jogos ok nélklil megtagadta, ezért a Ptk. 313. §-
aban foglaltakra tekintettel felperes a lehetetlenilés jogkdvetkezményeit valasztva a
Ptk. 312. § (2) bekezdése alapjan a szerz6désszegésbdl eredd kdra megtéritésére
tarthat igényt az alperessel szemben.

A felperes masnak mar nem tudta értékesiteni a bérleti jogot, ily modon elesett a
bérleti jog 40.000.000 forint 6sszegl ellenértékétél, amely 6sszeg utadn alperes
2009. junius 1-tél a toérvényes mértékl késedelmi kamatot is kdteles kartéritésként
medgfizetni.

Amennyiben a bérleményt alperes a szerz6désben meghatarozott idépontban,
2009. februar 15-én birtokba vette volna, a felperes 2009. februar 16-an megkapta
volna a bérbe adotdl a 9.323.333 forint Osszegl O&vadékot, az alperes
szerzb6désszegése miatt azonban erre csak 2009. majus 22-én kerilt sor, igy a
megjeldlt idészakra alperes kartéritésként az Ovadék Osszege utan a térvényes
mérték(i késedelmi kamat megfizetésére koteles.

A felperes kizarélag azért nem hosszabbitotta meg valtozatlan feltételekkel a
bérlemény egy részére 2009. december 31-ig megkdtott albérleti szerzédést, mert
felperes a bérleti jogot a bérlemény Kkiliritett allapotaban kivanta megvasarolni. igy
az alperes szerzddésszegése miatt felperes a 2009. januar 1. és 2009. majus 22.
kozotti idoszakra havi 4.900 eurd, 0sszesen 24.500 eurd albérleti dijtol elesett,



amely 6sszeget elmaradt haszon cimén az alperes ugyancsak koteles megfizetni
részére.

A felperes allitotta, a lefolytatott bizonyitasi eljaras eredményeként rendelkezésre
allé bizonyitékok alapjan aggalytalanul megallapithatd, hogy létrejott-e a szerz6dés
a felek kdzott, és hogy az ebbdl ered6 felperesi igény megalapozott-e, igy e kérben
nem kivan tovabbi bizonyitasi inditvanyt tenni, vagy tovabbi bizonyitékot felajanlani;
az okozati 6sszefliggés bizonyitasa a kdvetelés dsszegszerlisége kérében merdl fel
a felperes szerint.

Ezt az allaspontjat felperes azt kévetden is fenntartotta, hogy az elséfoku birdsag a
per utolso targyalasan a polgari perrendtartasrol szolo 1952. évi lll. térvény (Pp.) 3.
§ (3) bekezdésére utalva tajékoztatta arrél, felperesre harul annak bizonyitasa, hogy
a szerzOdeés lényeges tartalma tekintetében a felek minden lényeges kérdésben
megallapodtak, tovabb3a, hogy az alperesi magatartassal dsszefiiggésben a kereseti
kérelem szerinti kar érte.

A tajékoztatasra a felperes ugy nyilatkozott, a jogalap tekintetében tovabbi
bizonyitasi inditvanya nincs. A fennmaradd kérdésekben, azaz a kar bekdvetkezte
és 0sszegszerlisége tekintetében tett bizonyitasi inditvanyait tovabbra is fenntartja.

Az alperes a kereset elutasitasat kérte annak jogalapjat és Osszegszerlségét is
vitatva.

Allitotta, az egyeztetések soran felperes a hirdetményben foglaltakhoz képest a
fizetés korlilményei, feltételei, a fizetendo ellenérték 6sszege tekintetében egyarant
tovabbi feltételeket tamasztott, a vételar egy részének szamla nélkuli kifizetésére
tartott igényt. Az egyeztetések soran sem az ellenérték megfizetésének maddjaban,
idépontjaban, sem abban a kérdésben nem j6tt Iétre megallapodas, hogy a
szerzb6dés targyat az Uuzlethelyiség bérleti joganak atadasa vagy a felperesi
tarsasag uzletrésze képezi.

Az alperes hangsulyozta azt is, a 2009. januar 27-i e-mailre kuldott valaszaban
maga a felperes nyilatkozott ugy, hogy nem adott megbizast az ... Kft-nek az ajanlat
kozzétételére, igy a ... ajanlata nem min6sul felperesi ajanlatnak, erre tekintettel
annak alperesi elfogadasa énmagaban emiatt sem eredményezhette a szerzédés
létrejottét. Az alperes ajanlati kotottsége ugyanakkor a 2009. januar 27-i e-mail
tekintetében megsziint, figyelemmel arra, hogy a felperes nem olyan idén belll
valaszolt ajanlatara, amelyen belll az alperes az ajanlattétel modjara is tekintettel a
valasz megérkezését rendes korilmények kdzott varhatta.

Az alperes vitatta azt is, hogy magatartasaval okozati 6sszefuggésben a felperest
kar érte volna. Véleménye szerint felperes megsértette karenyhitési kotelezettségét,
amikor a bérleti jog altala allitott atruhazasat megel6zéen felmondott albérléjének,
ennek kockazatat maga tartozik viselni. A bérleti jog atruhazasa esetén tovabba a
felperest egyébként sem illette volna meg az albérleti dij, igy kartéritésként nem
tarthat igényt egyidejlleg a bérleti jog ellenértéke mellett az albérleti dijra is.

Az els6foku birosag 2013. februar 19-én meghozott 17.G.41.185/2012/12. szamu
itéletével a keresetet elutasitotta, a felperest az alperes részére 681.990 forint
perkoltség, tovabba az allamnak kaldn felhivasra 1.368.000 forint le nem raott illeték
megfizetésére kotelezte.



Az elsbéfoku birésag a Ptk. 434. § (3) bekezdése szerint a perbeli helyiségbérleti jog
atruhazasara iranyadod, a lakasok és helyiségek bérletérél sz6lé 1993. évi LXX.
torvény (Ltv.) 42. § (1) bekezdésének a helyiség bérleti jog atruhazasara iranyulo
szerzbdés irasba foglalasat el6ird rendelkezésére, tovabba a Ptk. 217. § (1)
bekezdésére, 218. § (1) bekezdésére, valamint a 2/2010. (VI. 28.) PK vélemény 4.
pont a) pontjaban foglaltakra utalva mindenekel6tt azt vizsgalta, hogy amennyiben a
felperes keresetében el6adottak szerint a ... Kft. altal kdzzétett felperesi ajanlat
2009. januar 27-i alperesi e-mailben térténé elfogadasaval a bérleti jog atruhazasa
targyaban a felek kdzott 1étrejott a szerzddés, az megfelel-e az Ltv-ben el6irt
irasbeliség kovetelményének, mint érvényességi feltételnek.

A Polgari Térvénykoényv hatalybalépésérél és végrehajtasardl szold 1960. évi 11.
tvr. (Ptké.) 38. § (2) bekezdésére, tovabba az elektronikus alairasrél sz6ld 2001. évi
XXXV. tv. 4. § (1) bekezdésére és 2. §-anak 15. pontjara utalva az elséfoku birdsag
kifejtette, a jogszabalyban eldirt irasbeliség kovetelményének az elektronikus
okiratok kozul a fokozott biztonsagu elektronikus alairassal aldirt okirat tesz eleget.
A biréi gyakorlat (BH 2006.324; Févarosi itélétabla 15.Fpkf.45.107/2011/3.) csak a
fokozott biztonsagu elektronikus alairdssal ellatott olyan e-mail Uzenetet tekinti
irasba foglalt nyilatkozatnak, amely a jogszabalyok szerinti beazonosithato
alairassal van ellatva, az elektronikus okirat irasbeliségével kapcsolatos jogszabalyi
elbirast minden olyan esetben iranyadonak kell tekinteni, amikor jogszabaly
valamely nyilatkozat irasba foglalasat irja el6. A perben rendelkezésre allo
adatokbdl megallapithatéan ugyanakkor sem az alperes 2009. januar 27-i e-mailje,
sem a 2009. februar 2-i felperesi e-mail nem volt ellatva fokozott biztonsagu
elektronikus alairadssal, igy nem felelt meg az irasbeliség jogszabalyi
kovetelményének. Ezért a kifejtettekre tekintettel a jogszabalyban eldirt irasbeliség
hianyaban a bérleti jogviszony atruhazasa targyaban a felek k6zott nem johetett
létre érvényes megallapodas, az esetlegesen létrejott szerz6dés semmis, semmis
szerzbdésre alapitva pedig a felperes eredményesen nem érvényesithet kartéritési
igényt az alperessel szemben. igy a szerzédésszegésbél eredd kartérités iranti
kereset a jogalap hianyaban megalapozatlan.

Az elséfoku birésag allaspontja szerint mindezektél figgetlendll a rendelkezésre allo
adatok, bizonyitékok alapjan az sem allapithatd meg, hogy a felperes és az alperes
kozott a felperes eldadasanak megfeleléen megallapodas jétt volna létre a bérleti
jog értékesitése targyaban. Az okirati bizonyitékokbdl és a tanuvallomasokbol
megallapithatdéan a ... Kft. altal angol nyelven kdzzétett ajanlatot kdvetben a felek
kozott 2008 decemberében, majd 2009 januarjaban is egyeztetések folytak,
amelyek soran még a 2009. januar 19-i megbeszélésen sem sziletett
megallapodas, az ellenérték 0sszege, a fizetés moddja és korlilményei is vitasak
voltak. Ezt bizonyitja a felperesi tugyvezeté 2009. januar 27-i e-mailje is, amely
kétféle, mindkét esetben az ajanlatban szerepld 0Osszegtbl eltér6 ellenértéket
tartalmazd lehetséges jogi megoldast emlit, az ajanlati kotottség idotartamat is
lesz(ikitve. A felperesi e-mailre kuld6tt 2009. januar 27-i alperesi Uugyvezetdi
nyilatkozat annak tartalma szerint a Ptk. 313. § (2) bekezdése szerinti olyan Uj
ajanlatnak mindsul, amellyel az alperes visszatért a ...-féle eredeti ajanlatra oly
modon, hogy egyeértelmivé tette, akarata kizardélag a bérleti jog megvételére iranyul,
mégpedig 40.000.000 forint + afa vételaron. A felperes Ugyvezetdjének 2009.



februar 2-i e-mailje ezen alperesi ajanlat elfogadasanak mindsul, ami az alperesi
ajanlat kozlését kovetd hétvégere és arra figyelemmel, hogy a felperes tgyvezetdje
ekkor nem foglalkozott a cég ugyeivel, nem tekinthet6 olyan késedelmes
nyilatkozatnak, ami az alperes ajanlati kdtottséget megsziintette volna.

Ugyanakkor a felperesi e-mail tartalma szerint csak részben - az lgylet targya, a
szerz6dés tipusa, az ellenérték dsszege és a birtokba adas idépontja tekintetében -
minésll az alperesi ajanlat elfogadasanak. A ... altal kozzétett ajanlat tobbi, a
vételar megfizetésének feltételeire vonatkozo, az alperes altal kifejezetten kiemelt
részét azonban a felperes nem fogadta el, mert erre nézve nem tett kifejezett
elfogadd nyilatkozatot, illetve ugy nyilatkozott, semmiféle megbizast nem adott a
...nek, vele nem all jogviszonyban. Ezen felperesi nyilatkozat alapjan az alperes a
korabbi egyeztetésekre tekintettel arra kOvetkeztethetett (felperes nyilatkozatat az
alperes akként értelmezhette), hogy a fizetés koérlilményei tekintetében a felperes el
kivan térni az ajanlattol, és nem letétbe, hanem egyéb modon kivanja az ellenérték
medfizetését, (erre nézve a februar 2-i e-mail tartalmazott nyilatkozatot) masrészt
elzarkozik a ...nek jaré megbizasi dij kifizetésétél, azt teljes egészében az alperesre
kivanja haritani. Ezt tdmasztja ala a felperesi Ggyvezetd személyes meghallgatasa
soran tett nyilatkozata, valamint az alperesi Ugyvezetdk perbeli meghallgatasuk
soran tett azon el6adasa, hogy a felperes ...re vonatkozé tagadoé nyilatkozatat ugy
értelmezték, hogy a ... altal kozzétett ajanlathoz képest felperes az altala
megfogalmazott fizetési feltételek alapjan kivant targyalni, vagyis a fizetési feltételek
tekintetében a felek allaspontja tovabbra is eltérd.

Mindezekbdl megallapithatoan a targyalasok soran lényegesnek tekintett kérdések,
mint a fizetés modja és a ...nek jaré megbizasi dij tekintetében a felek kdz6tt nem
jott Iétre megallapodas, ennek hianyaban a Ptk. 205. § (2) bekezdésére figyelemmel
a felek nyilatkozatai nem tekintheték a szerzddés létrejottéhez a Ptk. 205. § (1)
bekezdése szerint szliikséges egyezd akaratnyilvanitasnak. A szerzé6désszegésre
alapitott kartéritési igény a szerzGdés Ilétrejotte hianyaban sem vezethetett
eredményre.

Az itélettel szemben a felperes terjesztett el6 fellebbezést, amelyben elsédlegesen
a Pp. 252. § (2) bekezdése alapjan az itélet hatalyon kivll helyezését és az els6foku
bir6sadg ujabb eljarasra és ujabb hatarozat hozatalara utasitasat, masodsorban az
itélet megvaltoztatasat, az alperes keresete szerinti marasztalasat kérte.

Az 1/2005. (VI. 15.) PK véleményben és a 2/2010. (VI. 28.) PK véleményben
foglaltakra hivatkozassal a felperes allitotta, az els6foku birdosag lényegesen
megsértette az eljarasi szabalyokat, amikor az irasbeliség hianyara, mint hivatalbdl
észlelt semmisségi okra alapitva anélkll hozott a keresetet elutasité itéletet, hogy
ezt megel6z6en tajékoztatta volna a feleket arrdl, hogy a perben rendelkezésre allo
adatok alapjan a szerz6dés semmisségét eredményezd ok allapithatdé meg, és erre
tekintettel megfeleld kioktatast adott volna a bizonyitasi teherrél és lehetéséget
biztositott volna a koérlilményekhez képest sziikséges nyilatkozatok megtételére.

A felperes véleménye szerint tévedett az els6foku birésag, amikor azt allapitotta
meg, hogy a felek e-mailben tett nyilatkozatai nem felelnek meg a Ptké. 38. § (2)
bekezdése szerinti irasbeliség kdvetelményének, e kdrben az els6foku birdésag altal



megjeldlt eseti dontések nem tekintheték a birdi gyakorlatot koételmi jogi
kérdésekben is kifejezd, illetve orientald hatarozatoknak.

Tévedett az els6foku birosag akkor is, amikor azt allapitotta meg, hogy a bérleti jog
atadasa korében lényeges valamennyi kérdésben a felek kdzott nem jott Iétre
megallapodas. Ismét utalt a XXV. szamu PED-re, allitva, a rendelkezésre allé
adatok alapjan megallapithatd, hogy az elvi dontésben lényegesnek mindsitett
kérdések kozul valamennyiben megallapodtak a felek, ezért a szerz6dés
létrejottének vizsgalatakor a Ptk. 205. § (2) bekezdése meg nem hatarozott, nem
konkretizalt rendelkezései nem iranyadoak.

A felperes véleménye szerint az els6foku birosag a felperesi Ggyvezeté 2009.
februar 2-i e-mailjének joghatasait is tévesen allapitotta meg, figyelemmel arra,
hogy amennyiben az alperes ugyvezetdjének 2009. januar 27-i e-mailje Uj
ajanlatnak minésil, az erre adott felperesi valasz csakis az alperesi ajanlat ,sz6
szerinti" elfogadasaként lenne értelmezhet6. Ezt bizonyitia az alperes
ugyvezetdjének 2009. februar 2-i e-mailje, amibél megallapithatd, hogy a felperes
nyilatkozatat maga az alperes is ajanlata elfogadasaként értelmezte.

A felperes 2013. november 19-én elbterjesztett beadvanyaban a fellebbezését
kiegészitve hangsulyozta azt is, az els6foku birésag azzal, hogy az altala hivatalbdl
észlelt semmisségi okrdl az itélet meghozatalat megel6z6en nem tajékoztatta a
feleket, nem csak az 1/2005. (VI. 15.) PK véleményben foglalt iranymutatast hagyta
figyelmen kivul, de a Pp. 3. § (3) bekezdése szerinti tdjékoztatasi kdtelezettsegét is
megsértette. Ezzel elzarta a felperest attél, hogy még az itélethozatalt megel6zben
nyilatkozhasson a semmisségi okbdl eredd érvénytelenség jogkdvetkezmeényeinek
levonasa tekintetében. Ez a lényes eljarasi szabalysértés alapul szolgal az itélet
hatalyon kivil helyezésére.

Az elséfoku birésag tovabba a Pp. 3. § (2) bekezdése szerinti kérelemhez kotdttség
kdvetelményét is megsértette, amikor a felek semmisségi okrol vald tajékoztatasat
mellézve az érvénytelenség jogkdvetkezményeirdl kérelem hianyaban dontott, ami
szintén lényeges eljarasi szabalysértés, kuloénods tekintettel arra, hogy
eérvénytelenség esetén a Ptk. 237. § (2) bekezdése kulonbdzé jogkdvetkezmények
alkalmazasara biztosit lehetéséget, a birésag azonban az érvénytelenség
jogkovetkezményeit csak a felek kérelme alapjan vonhatja le, e kdrben a felek
kérelmeihez kotve van.

A per masodfoku targyalasan a felperes a fellebbezésében el6adottakat kiegészitve
hangsulyozta azt is, megfeleld tajékoztatdsa esetén az elsdéfoku targyalas
berekesztéséig mddja lett volna arra, hogy a jogalapot megvaltoztatva biztatasi kar
cimén terjessze el6 az alperes marasztalasara iranyul6 keresetét.

Az alperes fellebbezési ellenkérelmében az els6foku birdsag itéletének
helybenhagyaséat kérte. A perben tett korabbi nyilatkozatit fenntartva hangsulyozta,
a perbeli esetben a felperes semmisségi okra vonatkozd részletes kioktatasatol
flggetlenul kérdéses, hogy a semmisség milyen modon lenne orvosolhato.

A fellebbezés az aladbbiak szerint megalapozatlan.
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alperessel szemben, azt allitva, hogy kdzte és az alperes kdzott a perbeli bérlemény
bérleti joganak atruhazasa targyaban szerz6dés jott létre, az alperes a szerz6dés
teljesitését jogos ok nélkil megtagadta, amivel a kereseti kérelem szerinti kart
okozta. Az alperes ezzel szemben vitatja a szerzédés létrejittét.

Az alperesi védekezésben foglaltakra tekintettel nem tévedett az elséfoku birésag,
amikor vizsgalta, hogy érvényesen létrejott-e szerz6dés a felek kozott a perbeli
bérleti jog atruhazasa targyaban, kilénds tekintettel arra, hogy - amint azt a
Legfels6bb Birdsag 1/2010. (VI. 28.) PK véleménye 2. pontjaban és az ahhoz fliz6tt
indokolasban, tovabba a 2/2010. (VI. 28.) PK vélemény 4. a) pontjaban és az ahhoz
fzott indokolasban kifejtette - a szerzddés létre nem jottét, illetve semmisségét a
birosagnak hivatalbdl kell észlelnie, és a szerzddés létre nem jottének, illetve
semmisségének altalanos jogkdvetkezményét is hivatalbdl kell levonnia a kereset
elutasitasaval, tekintettel arra, hogy Iétre nem j6tt, illetve semmis szerz6déshez nem
flizbdhet a felek altal célzott joghatas, az ilyen szerz6dés nem hoz létre
kotelezettséget a szolgaltatas teljesitésére, illetve jogosultsagot a szolgaltatas
kdvetelésére.

A Ptk. 205. § (1) és (2) bekezdése értelmében a szerz6dés a felek akaratanak
kdlcsbnbs és egybehangzo kifejezésével jon létre, a szerzddés létrejottéhez a
feleknek a lényeges, valamint a barmelyikik altal lényegesnek minésitett
kérdésekben valé megallapodasa szukséges, ugyanakkor nem kell megallapodniuk
olyan kérdésekben, amelyeket jogszabaly rendez.

A Ptk. 216. § (1) bekezdése szerint eltérd rendelkezés hidnyaban a szerz6dés akar
szOban, akar irasban megkothetd, tovabba a szerzddési akarat rautald
magatartassal is kifejezésre juttathato.

A 217. § (1) bekezdése ugyanakkor azt is kimondja, jogszabaly a szerzd4désre
meghatarozott alakot rendelhet. Az alakisag megsértésével kotott szerzé6dés - ha
jogszabaly masként nem rendelkezik - semmis.

A szerzddeés létrejottehez tehat az szukséges, hogy a felek megallapodjanak a
szerz6dés lényeges, illetve barmelyikik altal IEnyegesnek mindsitett feltételeiben és
a szerz6dés létrehozasara iranyuld egyezd akaratukat kifejezésre juttassak. A
szerz6dés létrehozasara iranyul6 kolcsdnds és egybehangzo akarat, a felek k6zotti
konszenzus hianya azt eredményezi, hogy nem jon létre szerz6dés. A szerzddés
létrehozasara iranyuld kdélcsdnds é€s egybehangzdé akaratnak a jogszabalyban
meghatarozott alakisag megsértésével torténd kifejezésre juttatdsa pedig a
szerz6dés semmisséget, érvénytelenségét vonja maga utan.

A perbeli esetben az els6foku birdsag a rendelkezésre allo adatok, bizonyitékok Pp.
206. §-a szerinti helytallo, okszerli mérlegelésével, értékelésével allapitotta meg azt,
hogy a perbeli bérlemény bérleti joganak atruhazasara iranyuld szerzédés létrejotte
szempontjabdl az alperes az ellenérték megfizetésének maddjat, valamint a ... Kft-t
megilletd megbizasi dij viselésének kérdését is lényegesnek tekintette.



Nem tévedett az els6foku birdsag akkor sem, amikor az alperes 2009. januar 27-i e-
mailjét a felperesi allasponttal szemben nem a ... Kft. utjan kdzzétett felperesi
ajanlatot elfogadd nyilatkozatnak, hanem U] ajanlatnak tekintette, amelyben az
alperes egyertelmlvé tette, hogy a ... Kft. altal k6zzétett hirdetményben foglalt
vételaron és az ott meghatarozott feltételekkel szandékozik megvasarolni a
bérlemény bérleti jogat.

A rendelkezésre allé adatok alapjan kétséget kizaréan megallapithato, hogy a ... Kft.
altal kdzzétett hirdetmény nem minésil a meghatalmazott utjan a Ptk. 211. § (1)
bekezdése szerinti ajanlat kozzétételének. A perbeli meghallgatasa soran a
felperesi Ggyvezetd maga is ugy nyilatkozott, hogy a ... Kft-nek az lzlet bérleti
joganak meghirdetésére adott megbizast, vagyis a ... Kft. megbizasa egyérteimien
nem arra iranyult, hogy a felperes meghatalmazottjaként eladasi ajanlatot tegyen
k6zzé, hanem arra, hogy hirdetmény utjan tajékoztassa az érdeklédbket a felperes
eladasi szandékarol.

Helytallban allapitotta meg az elséfoku birésag azt is, hogy a 2009. februar 2-i
felperesi e-mail 2009. januar 27-i alperesi ajanlat részleges elfogadasanak minésil,
amely azonban az alperes altal Iényegesnek tekintett feltételek kézil nem terjedt ki
az ellenérték megfizetésének maddjara, valamint a ... Kft-t megilletd megbizasi dij
viselésére, ily médon az alperes altal lényegesnek tekintett kérdésekben valo
konszenzus hianyaban a felek ko6zdtt nem jott 1étre szerz6dés. A mar kifejtettek
szerint az els6foku birésag a szerzédés létre nem jottének jogkdvetkezményét
helyalléan vonta le a kereset elutasitasaval.

Kétségtelen, hogy az elséfoku birésag azt is hivatalbdl vizsgalta - egyebekben a
korabban mar hivatkozott PK véleményekben foglaltaknak megfeleléen - hogy
amennyiben a szerz6dés a felperesi el6adas szerint létrejott volna, nem all-e fenn a
rendelkezésre all6 adatok alapjan egyértelmien megallapithato, nyilvanvald
semmisségi ok. Nem kétséges az sem, hogy a jogszabalyban el6irt alakisag
megsértését hivatalbdl észlelve az elséfoku birdsag arra a kodvetkeztetésre jutott,
hogy az ebbdl ered6 semmisség altalanos jogkdvetkezményének alkalmazasaval is
a kereset elutasitasanak van helye, ugyanakkor elmulasztotta a semmisségi ok
észleléserdl a felek 1/2005. (VI. 15.) PK véleményben foglaltak szerinti
tajékoztatasat, igy nem adott lehetéséget szamukra a semmisség megallapitasa
esetére vonatkozo érdemi nyilatkozataik megtételére.

A perbeli esetben ugyanakkor a semmiségi okrol torténé el6zetes tajékoztatas
elmaradasa érdemben nem befolydsolta a per kimenetelét, a felperesi kereset
elbiralasat, nem eredményezte a felek eljarasi jogainak az lgy érdemére kihatd
csorbitasat, korlatozasat.

Az 1/2005. (VI. 15.) PK véleményben foglaltakra is tekintettel a felek semmisségi ok
hivatalboli észlelésérdl torténd elbzetes tajékoztatasanak egyebek mellett az a
rendeltetése, hogy a birdésag ily modon lehetéséget biztositson szamukra a
semmisségi ok ismeretében nyilatkozataik megtételére, igy arra, hogy kérhessék a



semmisség Ptk. 237. §-aban meghatarozott jogkdvetkezményeinek alkalmazasat,
illetve a felperes elalljon a keresetétdl, vagy egyébként modositsa azt.

A felperesi fellebbezésben foglaltak alapjan nyilvanvald, hogy felperes nem kivan
élni az eldllds lehetéségével. A semmiség Ptk. 237. §-a szerinti
jogkdvetkezményeinek alkalmazasa, az erre iranyuld6 keresetmodositas
elbterjesztése pedig a perbeli esetben azért nem lehetséges, mert a felek egyike
részér6l sem tortént teljesités, igy az érvénytelenség jogkdvetkezményeként a
szerz6déskotes elott fennallott helyzet visszaallitasa kizart, a szerz6dés hatalyossa
nyilvanitdsa ugyanakkor indokolatlan és szlikségtelen. Az alperes perbeli
védekezésebdl megallapithatéan tovabba a semmisséget eredményezd alaki hiba
kikiszObolésének, orvoslasanak feltételei sem allnak fenn.

Nem hagyhato figyelmen kivll az sem, hogy a szerzddés létre nem jottének, illetve
semmisségének altalanos, hivatalbdl levonandd jogkdvetkezménye azonosan a
kereset elutasitasa, tovabba, hogy az alperes ellenkérelmében mindvégig vitatta a
szerzédés létrejottét. igy a felperes nem volt elzarva attél, hogy az alperesi
védekezés ismeretében arra az esetre, ha a szerz6dés létrejotte hianyaban az
alperes marasztalasara iranyuld keresete nem vezetne eredményre, keresetét
modositva tovabbi jogcimek megjeldlésével kérje az alperes marasztalasat,
flggetlendl attol, hogy az elséfoku birésag elmulasztotta tajékoztatni a feleket a
hivatalbol észlelt semmisségi okrdl. lly mdédon a tajékoztatds elmulasztasa a per
érdemi elbiraldsara nem hatott ki, ezért nem szolgalhat alapul az itélet hatalyon
kivil helyezésére és az elsdéfoku birédsag ujabb eljarasra és ujabb hatarozat
hozatalara utasitasara.

A kifejtettekre tekintettel a Févarosi itélétabla az elséfoku birdséag itéletét a Pp. 253.
§ (2) bekezdése alapjan - a fenti, részben eltéré indokolassal - helybenhagyta.

A felperes fellebbezése nem vezetett eredményre, a Févarosi itélétabla ezért a Pp.
78. § (1) bekezdése alapjan a felperest kotelezte az alperes 32/2003. (VIII. 22.) IM
rendelet 3. § (2) és (5) bekezdése alkalmazasaval, mérlegeléssel megallapitott
ugyvédi munkadijbdl allé masodfoku perkolisége megfizetésére, mig a felperes
illetékfeljegyzési joga folytan le nem rott jogorvoslati illeték megfizetésérdl a 6/1986.
(VI. 26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdése alapjan rendelkezett.

Budapest, 2013. november 26.

. Tibold Agnes s.k.
a tanacs elnoke

. Felker Laszlo s.k. Levek Istvanné dr. s.k.
el6ado biro bird






