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A Kuaria
mint felilvizsgalati birdsag

itélete
Az gy szama: Pfv.VI.21.435/2017/8.
A tanacs tagjai: . Kollar Marta a tanédcs elndke

Kocsis Ottilia eldadd bird
Puskds Péter bird

A felperes:
A felperes képviseldéje: dr. Kulcséar Istvan partfogd igyvéd

Az alperes:
Az alperes képviseldje: . Székely Timea Jjogtandcsos

A per targya: adésvételi szerzddés létrehozasa
A felilvizsgdlati kérelmet benyajté fél: felperes
A masodfokl birdésag neve és a jogerds hatarozat szama:
Torvényszék
47.P£.638.578/2016/5.
Az elséfokl birdésag neve és a hatarozat szama:
Birdéséag
9.P.IV.22.778/2015/10.

Rendelkezd rész

- A Klria a jogerdés itéletet hatdlyaban fenntartja.

- Kotelezi a felperest, hogy az alperesnek 15 napon beliil fizessen
meg 50.000 (6tvenezer) forint felilvizsgalati eljédrasi kdltséget.

- A péartfogd tgyvéd dija a teljes pervesztes felperes terhén
marad.

- A le nem 1rott 396.000 (hdromszéazkilencvenhatezer) forint
feltilvizsgdlati eljarasi illetéket az allam viseli.

Az itélet ellen felilvizsgalatnak nincs helye.
Indokolas
A felilvizsgalat alapjaul szolgaldé tényallas
Az alperes tulajdondban &l1ll16, B., V. u. 41. V/15. szadm alatti

lakdst a felperes 2008. aprilis 1-jétdél bérelte hatdrozott iddbre,
2013-t61 augusztus 31-1 lejarattal a felek egy évre sz6106



[2]

[3]

[4]

[5]

[6]

szerz&déseket kotottek. Az alperes 2012. februdr 1-jén tédjékoztatta
a bérldket, hogy a bérlakast tbéle lehet megvenni, az
elidegenitésrdl a polgdrmester dont. A felperes 2012. méjus 21-én a
vételi szandékardl nyilatkozott, elérhetdségeként a bérlakas cimét
jeldlte meg.

Az Onkormanyzat polgarmestere 2014. Januar 14-én téjékoztatta a
felperest, hogy a lakés forgalmi értéke 6.600.000 forint,
egyodsszegi fizetés esetén vételdr-kedvezmény illeti, a
szerz8déskotés érdekében 30 napon belil az alperest kell
felkeresnie. A felperes az adasvételi szerzd&ddéshez 2014. februéar
19-én kitoltott adatlapon elérhetdségeként a bérlakds cimét jeldlte
meg. 2014. 4prilis 7-én a polgarmesterhez cimzett levélben kozdlte,
hogy a vételdrat egy Osszegben megfizetni c¢sak akkor tudja, ha
tdmogatast kap. A Polgarmesteri Hivatal Lakésltigyi Osztalyan 2014.
junius 2-a&4n té&jékoztattédk, hogy a vételdrat csak értéknoveld
beruhazas csokkentheti, annak felmérését kovetden a polgdrmester
Gjabb rendelkezdé levelet kiild.

A felperes 2014. Jjunius 6-&dn az alperestdl kérte, hogy a
polgadrmester valaszat az e-mail cimére kildje meg, mert 2014.
juinius 6-t6l1 ,augusztus hdéig" nem a lakédsban tartdzkodik.

A polgarmester a 2014. julius 10-én keltezett levelében ko&zolte a
felperessel, hogy a lakas forgalmi értéke 6.600.000 forint,
egyOsszeqgl fizetés esetén vételar-kedvezmény illeti, a
szerz&déskotés érdekében 30 napon  belil az alperest kell
felkeresnie. A posta a kézbesitést a bérlakds cimén 2014. julius
22-én és 30-an megkisérelte, a 1levelet ,nem kereste" Jjelzéssel
visszakiildte. A Polgdrmesteri Hivatal Lakéasiigyi Osztalya 2014.

julius 21-én keltezett iratban a bérleti szerzd&dés
meghosszabbitdsadt engedélyezte. Ezt a levelet a postai kiildemények
adtvételére meghatalmazott, a felperes édesanyja atvette. A

polgarmester 2014. Julius 10-én keltezett levelét a felperes a
Polgadrmesteri Hivatalban 2015. juanius 15-én vette at. Az iUgyintézd
ekkor tajékoztatta, hogy az adésvételi szerzddés megkdtésre nyitva
allé hatdridé 2014. november 8-4n lejart. A felperes 2014.
szeptember 1-jén, amikor a bérleti szerz&ddés meghosszabbitasat irta
ald, eljarhatott volna az adasvételi szerzd&ddéskotés ltgyében is.

A kereseti kérelem és az alperes védekezése
A felperes a keresetében az adasvétell szerzddés létrehozasat kérte
6.600.000 forint vételdron, a 2014. julius 10. 6ta fizetett bérleti

dij beszamitasaval.

Az alperes az ellenkérelmében a kereset elutasitédsat kérte.
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Az elsé- és masodfoku itélet

Az elsb6foku Dbirdésdg az itéletével a keresetet elutasitotta.
Indokolédsa szerin a 7/1994. (V.1l4.) szamu o6nkormanyzati rendelet (a
tovéabbiakban: Or.) 13. ) (4) bekezdés értelmében a lakés
elidegenitését a bérldénél a polgarmester is kezdeményezhette 90 nap
ajanlati kotottséggel. A Polgdri Torvénykonyvrdl szold 1959, évi
IV. torvény (a tovabbiakban: Ptk.) 205. §, 211. § (1)-(2) bekezdés
értelmében a szerzddés létrejottéhez a feleknek meg kellett
allapodniuk a lényeges kérdésekben, nem volt elegendd a felperes
részérdl 2012. majus 21-én a vasarlédsi és a polgarmester 4&ltal
2014. januar 14-én az eladéasi szandék kinyilvanitéasa.
Szerzd&déskotésre tett ajanlatnak a polgarmester vételarat is
tartalmazd, 2014. janudr 14-i ajanlata tekinthetd. A felperes azt
nem fogadta el. A polgdrmester Ujabb, 2014. jalius 10-én keltezett,
22-én postara adott ajanlata augusztus 7-én volt kézbesitettnek
tekinthetd. A felperesnek csak a bérlakds szerinti elérhetdésége
volt dismert, a tévolléte idejére kézbesitési megbizottrdél nem
gondoskodott, az ajanlati kotottség alatt nem nyilatkozott.

A  masodfokt Dbirdésdg a felperes fellebbezése folytan hozott
itéletével az elséfokl birdsdg itéletét helyben hagyta. Indokolésa
szerint a hivatkozott Or. hatédlya c¢sak az U-i Onkormédnyzati
tulajdont ingatlanokra terjed ki, a polgarmester az alperes
képviseletében Jjognyilatkozatot nem tehet. Az alperes azonban a
polgadrmester eljédrdsat Jjovahagyta, aki a perbeli esetben mint
joéhiszemld A&lképviseld tett eladédsi ajanlatot. Annak sem volt
akaddlya, hogy az alperes az értékesitéskor az Or. szerint jarjon
el. Helyesen vizsgédlta az elséfokt birdésdg a polgarmester 2014.
julius 10-1 Gjabb ajanlatédnak a hatdlyosulasat és tartalma szerint
az adasvételi szerzddés létrejottét. Helytalldan allapitotta meg,
hogy az ajanlat a felperessel szemben a Ptk. 214. § (1) bekezdés
értelmében hatédlyosult, az elfogadd nyilatkozata hianydban az
alperes ajanlati kotdottsége 90 nap elteltével megszUlnt. Miutan a
felperes értesitési cimet nem koézolt, a bérlemény cimhelyére
érkezett kildemény, a polgarmesteri ajanlat Jjoghatads kivaltaséara
alkalmas volt. A felperes kezdeményezésére tortént 2014. janius 3-
dn a lakésban a beruhdzédsok felmérése, arrdl a szamlait Jjuinius 4-én
adta &t az alperesnek. Ezt kovetden szamolnia kellett az ujabb
ajanlat érkezésével, a tavolléte idejére mégis <csak segély
dtvételére adott meghatalmazédst a testvérének. A felperes tudott az
értesitett postai kildeményrdl is, amelyet az édesanyjanak a posta
nem kézbesitett. Annak abban a hiszemben nem Jjart utédna, hogy a

lejard Dbérleti szerzdédésével kapcsolatos. Az Gjabb Dbérleti
szerz&dés kotésekor, 2014. szeptemberben, még az ajanlati kotdttség
tartama alatt, tudomédst szerzett az Ujabb ajanlatrdl, annak

személyes atvétele érdekében nem Jjart el. Arrdl nyilatkozott, hogy
nincs pénze. Az alperessel a a lakasvasarlds érdekében csak 2015.
juniusban vette fel ismét a kapcsolatot.
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A felilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

A felperes Jjogi képviseld kozremiikodésével benyltjtott
feliilvizsgalati kérelmében kérte a jogerds itélet megvaltoztatéasat,
a 2014. Jjulius 10-én keltezett ajédnlat szerint az adasvételi
szerz8dés létrehozasat, a vételdrba az azdbdéta fizetett Dbérleti dij
beszadmitéasat. 2015. juniusban kozdlt elfogadd nyilatkozatéara
hivatkozott. Indokolédsa szerint a Jjogerds itélet sérti a Polgéari
perrendtartasrdl szdld 1952, évi ITII. tdrvény (a tovabbiakban: Pp.)
206. § (1) bekezdést. El&Sadadsa szerint az alperes tudta, arrdl

junius 6-a4an iradsban té&jékoztatta, hogy 2014. Jjunius 6-tol
augusztusig a gyermekei édesapjanak a lakdbhelyén tartdzkodik.
Vitatott a polgarmester 2014. junius 10-i leveléhez  f(iz8édé

kézbesitési vélelem, a postai kézbesités is. A levélrdl 2015.
junius 15-én szerzett tudomédst, 90 napon beliil nyilatkozatot tett.

Az alperes a felllvizsgdlati ellenkérelmében a jogerds itéletet
kérte hatadlydban fenntartani. Kiemelte, hogy a felperes 2015.
juniusi elfogadd nyilatkozatakor az ajanlati kotdottsége mar lejart.
Az els6fokl eljédrasban ellenkérelméhez csatolta a tértivevényt
annak 1igazolasara, hogy a polgarmester ajanlata ,nem kereste"
jelzéssel érkezett vissza a feladdbhoz, 2014. augusztus 7-én, a
kézbesités masodik megkisérlését kovetd o6todik munkanapon
kézbesitettnek tekintendd.

A Kuria dontése és jogi indokai
A felilvizsgédlati kérelem nem alapos.

A Karia eldétti eljarédsban a feliilvizsgédlati kérelmet eldterjesztd
fél szémdra a Pp. 73/A. § (1) bekezdés a) pont alapjan kotelezd a
jogi képviselet, a 73/B. § (1) bekezdés elsé fordulata értelmében a
jogi képviseld kdzremlkodése nélkill eljard fél perbeli nyilatkozata
hatédlytalan. Ezért a Kuaria a jogerds hatadrozatot a Pp. 275. § (1)
bekezdés szerint csak a Jjogi képviseld kozremlkddésével benyljtott
felilvizsgédlati kérelem keretei kozott vizsgdlhatta felil. A
felperes targyalés tartasat a joghatalyos feliilvizsgalati
kérelemben nem kérte, a Karia a fellulvizsgédlati kérelmet a Pp. 274.
§ (1) és a 275. § (2) bekezdés szerint targyaldson kivil birdlta
el, az -elbirdladasa soran a rendelkezésre 4allé iratok alapjéan
dontoétt. A jogerds itélet az gy elbirdlésdhoz szlikséges mértékben
feltdrt és helyesen megdllapitott tényallédsbdél helytdlld Jjogi
kovetkeztetéseket wvont le, azokkal a Kuaria egyetértett. A
rendelkezésre all6 bizonyitékok helyes értékelése folytadn a jogerds
itélet nem megalapozatlan, igy a Pp. 206. § (1) Dbekezdésre
tekintettel nem jogszabilysértd.

A felperes tévesen tekintette mulasztédsidt kimentettnek azzal, hogy
2014. Junius 6-a4n az alperestdl kérte a polgarmester valaszanak
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elektronikus levél, az e-mail cimére torténd megkiildését. Azon tul,
hogy a lakéasértékesités szerzdddéskotést megeldzd intézését nem az
alperes, hanem a polgarmester és annak hivatala bonyolitotta, az
eladési ajanlat - ahogyan azt az eljart birdésdgok 1is helyesen
megallapitottdk - e-mailben nem volt joghatdlyosan ko&zdlhetd. Az
ajanlat formdja attdl fiigg, hogy jogszabdly vagy a felek kifejezett
megadllapodasa a megkdtendd szerzddés érvényes létrejottét milyen
alakszerliséghez koti. A Ptk. 365. § (3) bekezdés alapjan az
ingatlan adasvételének érvényességéhez a szerzdddés irasba foglalésa
szlkséges, ezért a Ptk. 211. § (1) bekezdése szerinti szerzdédés
kotésére vonatkozd ajanlatot is csak irdsban lehet tenni. A Polgéari
Torvénykonyv hatalybalépésérdl és végrehajtasardl 1960. évi 11.
torvényerejli rendelet 38. § (2) Dbekezdés értelmében irésbeli
alakban tett jognyilatkozatnak csak a levél, a téavirat, a tavgépird
és telefax Utjan tett nyilatkozat tekinthetd. Az alperes a perben
igazolta, hogy a polgadrmester a 2014. Jjalius 10-én keltezett,
felpereshez cimzett, levélben tett eladasi ajanlatat hivatalos
iratként postai kézbesitéssel megkisérelte a felperessel ko&zolni.
Az alperes 4altal a ©perben c¢satolt tértivevény - kotelezd
adattartalomként - tanutsitotta az i1rat feladdsat, a kézbesités
megkisérlésének iddépontjadt és a kiildemény tartalmdt is [2012. évi
CLIX. tdrvény a postai szolgdltatasokrdél 30. §].

Helyesen értékelték a felperes eljarédsat az eljart birdsigok
olyannak, mint amely nem felelt meg az adott helyzetben &ltaldban
elvarhaténak. A felperes sajat felrdhatd magatartadsdra eldnyodk
szerzése végett nem hivatkozhatott [Ptk. 4. § (4) bekezdés]. A
polgarmesteri jognyilatkozatot megeldzd eseményekre tekintettel a
tobb hetes téavollétre késziiléd felperestdl elvarhatd magatartas az
volt, hogy kb6zolje a megfeleld kapcsolattartéasra szolgald
elérhetéségét, vagy iddében gondoskodjon az adéasvételi szerzddéshez
kitoltoétt adatlapon kozolt cimére cimzett postai  kiildemények
atvételére jogositd meghatalmazasrdél. A felperesnek a - szerinte
érvénytelen - meghatalmazads korilményeire fellebbezésében tett
elbadésa szerint mire a meghatalmazéds elkésziilt, a meghatalmazott a
két értesitésbdl eqgy levelet, a bérbeaddi nyilatkozatot tudta csak
adtvenni. A  felperes az ajanlati kotottség alatt elfogadd
nyilatkozatot nem tett, az ajanlat tételével kialakult flggd
helyzet az ajanlati kotdttség leteltével megszint.

A Kuaria a kifejtettekre tekintettel a jogerdés itéletet a Pp. 275. §
(3) bekezdés alapjan hatalyaban fenntartotta.

Zard rész

A személyes kéltségmentes felperes a Pp. 270. § (1) bekezdés
szerint alkalmazott Pp. 78. § (1) bekezdés alapjan koteles az
alperes Jjogtandcsosi munkadijbél 4116 felilvizsgédlati eljérasi
koltségét megfizetni. A Karia a dijat a 32/2003. (VIII. 22.) IM
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rendelet 3. § (2), (5)-1(0) bekezdés alapjéan, a kifejtett
képviseleti tevékenységgel aranyban hatédrozta meg. A Kuaria a Pp.
87. § (2) bekezdés és a jogi segitségnyujtasrdl szodld 2003, évi
LXXX. torvény 62. § szerint csupadn megjeldlhette a partfogd iigyvéd
dijanak viselésére koOteles felet, a pervesztes felperest. A
felperes a 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13. § (1) bekezdés szerint
a feliilvizsgalati eljéaréasi illeték megfizetésére nem volt
kotelezhetd, azt a 14. § alapjédn az allam viseli.

A Kuria a felilvizsgédlati kérelmet a Pp. 274. § (1) Dbekezdés
alapjan targyalason kivil biralta el.

E hatdrozat ellen a fellilvizsgédlat lehetdségét a Pp. 271. § (1)
bekezdés e) pont zarja ki.
Budapest, 2018. majus 8.

Dr. Kolladr Marta s.k. a tanadcs elndke, dr. Kocsis 0Ottilia s.k.
eldadd bird, dr. Puskéds Péter s.k. bird

A kiadmény hitelétl:

Sz.Sz. birdsagi Ugyintézd



