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A Kuaria
mint felilvizsgalati birdsag

itélete
Az igy szama: Pfv.VI.21.785/2018/6.
A tanacs tagjai: . Kolladr Marta a tanédcs elndke

Kocsis Ottilia eldadd bird
Ilisz Gabriella bird

A felperes:
A felperes képviseldje: dr. Pomazi Ugyvédi Iroda,

igyintézd: dr. Pomazi Laszld idgyvéd

Az alperes:
Az alperes képviseldje: . Gila P&l igyvéd

A per targya: adasvételi szerzd&dés létrehozédsa
A felilvizsgalati kérelmet benyujté fél: felperes
A masodfoku birdésag neve és a jogerds hatarozat szama:
6varosi Torvényszék
1.6£.75.030/2018/6.
Az elséfoku birésdg neve és a hatarozat szama:
Pesti Kozponti Keriileti Birdséag
28.G.303.826/2016/15.
Rendelkezdé rész

- A KUria a jogerdés itéletet hatédlydban fenntartja.

- Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen

meg

az

alperesnek 150.000 (szazdtvenezer) forint feliilvizsgdlati eljérési

kbltséget.
Az itélet ellen felilvizsgalatnak nincs helye.
Indokolas

A felilvizsgalat alapjaul szolgaldé tényallas

Az alperes a B. 28888/0/A/33 hrsz.-u, 157,6 m2 alapteriletd
izlethelyiségére 2002. augusztus 28-4n az eldvasarlédsra Jjogosult
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bérlé felperesnek tett eladdsi ajénlata szerint az ingatlan
vételara egyOsszegl készpénzfizetés esetén Dbruttd 20.728.320
forint, részletfizetés esetén - elidegenitési és terhelési
tilalommal biztositott Jjelzdlogjoga bejegyzése mellett - nettd
21.592.000 forint. A 30 napban meghatdrozott ajanlati kotottség
alatt kellett a felperesnek irédsban nyilatkoznia és a
szerz&8déskotéséig csatolnia az eladédsi ajéanlat melléklete szerinti
iratokat, igazolédsokat. Az alperes kizard tényezdnek tekintette a
bérleti dijtartozast, a koz- és egyéb tartozéadst. Kikotodtte, hogy a
felperesnek vallalnia kell az alapitdé okirat mdébdositisat, mert
abban a /33 albetét alapteriilete 130 m2 a hasznalt 157,6 m2-rel
szemben. A felperes 2002. szeptember 13-dn vasarlasi szandékardl
nyilatkozott, kérdések - elsésorban az ingatlan hibds bejegyzése -
miatt személyes taldlkozdét kért. A 2002. szeptember 21-1 kozlése
szerint a vételdrat egy Osszegben nem tudja megfizetni. Az alperes
2002. oktéber 2-an tédjékoztatta a felperest, hogy 10 % kedvezmény
illeti meg, ha a 18.655.488 forint vételdrat 2002. oktdédber 31-ig
kiegyenliti. A felperes oktdber 8-i levelében a vételi szandékat
megerdsitette, az oktdéber 21-én keltezett wvalasza szerint ,La
vételdrat oktdéber 31-ig egy Osszegben nem valdszind, hogy eld
tudjuk teremteni. Szandékunk komolysagdt bizonyitandd az adasvételi
szerz8dést készek wvagyunk oktéber 31-ig aldirni, és az ott -
tovabbi  térgyalédsaink eredményeként - kialakitott feltételek
alapjan nyilatkozni tudunk arra vonatkozdbdan, hogy a vételarat
milyen médon és milyen hatdridén Dbeliil tudjuk az Oonkorményzat
részére megfizetni." 2003. oktdber 8-an megismételte vétell
szandékéat, kérte az eladéssal kapcsolatban az alperes
tdjékoztatasat, ajanlatat. 2005. junius 2-én is kérte az ingatlan
értékesitését. 2014-tb1l bérleti dijat nem fizet.

A kereseti kérelem és az alperes védekezése

A felperes a keresetében elsddlegesen kérte megdllapitani, hogy az
daltala elfogadott eladédsi ajanlat alapjan a szerzddés 2002.
szeptember 13-4n 1létrejott. Masodlagosan az adasvétell szerzdédés
létrehozédsat kérte az elfogadott ajanlat szerint a vételar
egydsszegl megfizetésével [Polgari torvénykdnyvrdl szold 1959, évi
IV. torvény (tovabbiakban: Ptk.) 213. § (1), 365. § (3) bekezdés,
XXV. szamu Polgédri Elvi Dontés (tovabbiakban: XXV. PED)].

Az alperes az ellenkérelmében a kereset elutasitédsat kérte.

Az elsé- és masodfoku itélet

Az elséfokl birdsdg itélete szerint a felek kozott az adasvételi
szerz&dés 2002. szeptember 13-4n létrejdtt a felperes 4altal
elfogadott alperesi ajanlat szerint: a vételéar egybsszegl
készpénzfizetés esetén bruttd 20.728.320 forint, részletfizetés
esetén nettd 21.592.000. forint: az elsd részlet 15.114.400 forint
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[10.796.000 forint és a 4.318.400 forint &fa], 10.796.000 forint
vételdrhatralék 1 éven belil 975.448 forint részletben esedékes. Ha
a vevéd dontése szerint szerzddéskodtéskor a vételar 70 %-anal
nagyobb eléleget fizet, akkor az éves kamat a szerzddéskdtéskor
érvényes Jjegybanki alapkamat 1,2-szerese. Részletfizetés esetén a
vevd a szerzdddés aladirasaval hozzajarul a hatralékos Osszeg erejéig
az ingatlannyilvantartadsba az eladdé Javara elidegenitési és
terhelési tilalommal biztositott Jjelzdlogjog bejegyzéséhez. Az
ingatlanra biztositéast kell kotni, kedvezményezettjeként a
h&dtralékos tartozds és Jarulékainak erejéig az eladéot kell
megjeldlni. Fizetési késedelem esetén a késedelmi kamat mértéke a
mindenkori jegybanki alapkamat kétszerese. Megkereste az illetékes
foldhivatalt az ingatlannyilvantartédsba a felperes tulajdonjoga, az
eladd jelzdlogjoga bejegyzése érdekében. Indokolédsédban a Ptk. 211.
§, a 213. §, a 214. § (1), a 207. § (1), 208. § (3), a 365. § (3),
a 117. § (3) bekezdése, és a XXV. PED felhividsaval rogzitette, hogy
az alperes ajanlata a 2002. szeptember 5-i k&zléssel hatalyosult, a
felperes 2002. szeptember 13-an k&ézolt nyilatkozata az eladési
ajanlat elfogadéaséat, azaz a szerzddés létrejottét Jjelentette az
elfogadott ajanlat tartalma alapjan.

A masodfokt Dbirdésdg az alperes fellebbezése folytdn hozott
itéletében az elséfoku birdsdg itéletét megvaltoztatta, a keresetet
elutasitotta. Indokolasa szerint az alperesi ajanlat elfogadésa
feltételeivel, a felperes 2002. oktdber 21-én, 2003. oktdéber 8-an
keltezett levelei tartalmdval kiegészitett tényallasbdl az elsbfoku
birdésdggal ellentétes jogi kovetkeztetésre Jjutott. A Ptk. 205. §
(1)-(2) bekezdése felhivasaval rdgzitette, hogy az elséfoku birdséag
annak ellenére A&llapitotta meg a felek k&zott az adasvétell
szerzd&dés létrejottét, hogy az alperes az ajanlataban két fizetési
médhoz  két vételdrat Jeldlt meg, mig a felperes a vételi
nyilatkozatdban nem Jeldlt meg altala elfogadott vételarat,
teljesitésének mddjat, hatédridejét, és nem 4&llapodtak meg az
alperes azon feltételében sem, hogy a felperes kezdeményezi az
ingatlan-nyilvantartasi eljaréast. A felperes az adasvételi
szerz&déskdtésnek a Terézvarosi Onkorményzat 38/2000. (XI. 28.)
rendelet 40. § (3) és (4) bekezdésnek megfeleld feltételeit, a
tartozédsa hiadnyadt sem igazolta. A Ptk. 365. § (1) bekezdése
értelmében az adasvételi szerzdéddés lényeges eleme a vételdr, és az
alperes az ajanlatdban lényeges koriilménynek tekintette az alapitd
okirat mdbébdositésat is. A felek kozott az adésvételi szerzddés a
Ptk. 213. § (1) és a 205. § (1)-(2) bekezdése alapjan akkor Jjott
volna létre, ha az alperes 2002. augusztus 28-4n tett ajanlatat a
felperes - annak lényeges elemeire kiterjedfen - kifejezetten
elfogadja, erre azonban nem kerilt sor. A felperes ezzel szemben
2002. szeptemberben, oktdéberben és 2003. oktbdberben 1is csupan
vételi szandékarol nyilatkozott. 2002. oktdberben tovéabbi
tdrgyalédsokon kialakitott feltételekkel wvallalta az adasvételi
szerzdbdés aldirésat, majd ennek elmaradéséat kdvetden 2003
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oktéberében ismét az alperes ajanlatat kérte. Ekként tévesen wvont
le kovetkeztetést az elsédfokl birdsdg arra, hogy a felek kozott az
adasvételi szerzddés létrejdtt. A megdllapitdsi kereset alaptalan,
és az adéasvételi szerzbddés létrehozédsa iranti masodlagos kereseti
kérelemnek sem volt jogi alapja.

A felilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

A felperes a felllvizsgdlati kérelmében a jogerds itélet hatédlyon
kivil helyezését, a keresetének helyt add hatdrozat hozatalét,
masodlagosan a masodfokt birbésdg UJj eljarasra és 1Uj hatérozat
hozataldra utasitédsat kérte. Megsértett jogszabalyhelyként a
Polgéari perrendtartasrol sz616 1952. évi IIT. torvény
(tovébbiakban: Pp.) 206. § (1) és a 221. § (1) bekezdését jeldlte
meg azzal az indokolassal, hogy az alperes 2002. szeptember 5-én
atvett eladasi ajanlatéat a szeptember 11-én keltezett
nyilatkozatédval maradéktalanul, feltétel nélkil elfogadta, az
alperes tovabbi kedvezményre adott oktdéber 2-i ajénlata az
elfogadott ajanlattal nem fiigg O&ssze. Az ingatlan adésvételi
szerz&6dés 2002. szeptember 13-4n létrejott [Ptk. 213. § (1)
bekezdése, XXV. PED]. A masodfoku birdésdg jogszabalysértd médon nem
indokolta a megallapitédsi keresete alaptalansagat. A Ptk. 205. §
(1)-(2) Dbekezdésének a megsértését az alkalmazidsa melldzésével
indokolta. Kitért arra, hogy az alperes az eladasi ajanlatdhoz az
abban hivatkozott mellékletet nem csatolta, ezért nem tudhatta,
milyen iratokat és igazolédsokat kér. Az elfogadott eladési
ajanlatban a vételdr a fizetési moédtdl filigg.

Az alperes a feliilvizsgédlati ellenkérelmében kérte a Jjogerds
itéletet hatédlyaban fenntartani.

A Karia dontése és jogi indokai

A feliilvizsgédlati kérelem nem alapos, a Jjogerds itélet a
hivatkozott okbdél nem jogszabalysértd. A Karia a masodfokl birdsag
helytédlldé indokaival egyetértett, csupan a felilvizsgadlati kérelem
érvei kapcsan mutat ré a kdvetkezdbkre.

A masodfoku birdésdg a Ptk. 205. § (1) és (2) bekezdése alapjan
helyesen vizsgdlta az ingatlan adéasvételi szerzdédés 1étrejotte
kapcsan a felek szerzdédési akaratédnak kolcsdndsségét, egybehangzd
kifejezését, a lényeges és az altaluk 1lényegesnek mindsitett
kérdésekben vald irdsbeli megadllapodésuk megtdrténtét. Az ingatlan
adésvételi szerzddés létrejottének kotelezd 1irdsbeli alakisaga
folytan helytadlldan tulajdonitott iUgydontd jelentdséget az ajanlati
kotottség tartama alatt az alperessel kozolt felperesi
nyilatkozatoknak. A vagylagos vételaron, eltérd fizetési
feltételekkel tett eladasi ajanlatra az ajanlati kotottség alatt
kellett a felperesnek 1irédsban egyértelml, hatdrozott elfogadd
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jognyilatkozatot tennie a vételdr, a megfizetésének mddja és a
részletfizetés esetén az ingatlanon a tulajdonjog jelzidlogjoggal
terhelten torténd megszerzése kérdésében. A méasodfokt birdsdg a
felperes leveleinek a tartalmdbdél helyes jogkovetkeztetést vont le
arra, hogy a 30 napon bellil megtett irdsbeli nyilatkozatai alapjan
az altala bérelt lzlethelyiségre a tulajdonos alperessel adasvételi
szerz&6dés nem Jjott létre. A Kuria kovetkezetes Jjoggyakorlata
szerint sem &llapithatdé meg az 1ingatlan adésvételi szerzd&dés
létrejdtte, ha nem torténik az irdsbeli ajanlattal egyezd tartalmu
irédsbeli elfogadéds, ha az ajanlat elfogadidsa egyértelmiien, pontosan
nem hatédrozza meg a visszterhes adédsvételi szerzddés lényeges
tartalmi elemeként az ellenszolgdltatédst, a vételdr Osszegét és
megfizetésének idejét, mbédjat [Pfv.II1.20.816/2001/5.,
Pfv.I.20.188/1999., Pfv.VI.22.458/2016/4., P£.IV.22.923/1997/7.1].

Itt emeli ki a Kuria, hogy ez megalapozta mindkét kereseti kérelem
elutasitasat. A szerzddési Jog alapelve a szerzddési szabadséag
[Ptk. 205. § (1) bekezdés]. A felek fbszabalyként szabadon dontenek
abban, hogy kivénnak-e szerzddést koétni, és ha igen, akkor kivel és
milyen tartalommal. A Ptk. 198. § (2) Dbekezdése ezen elv aldl
tartalmaz kivételt: jogszabdly szerzddés kotését kotelezdvé teheti.
A Ptk. 206. § (1) bekezdés alapjan a birbdsdg a szerzddést kizardlag
szerz&déskotési kotelezettség kdrében hozhatja létre.

Az ajanlati kotottség tartama alatt a szerzddés létre nem Jjottét
igazolja a felperes azt kovetden tanUsitott magatartasa 1is:
bérldéként a bérleti dijfizetési koOtelezettségének a teljesitése, az
adésvételi szerz&déskotés érdekében a tovabbi tdrgyalédsok
szorgalmazasa. Ez utdbbi korilmény kapcsan a Kuria egyetértett a
masodfoklt birdsadggal abban a kérdésben is, hogy az alperes oktdber
21-1 irasbeli, az [1] pontban szd szerint kiemelt nyilatkozata a
perben érvényesitett igénye alaptalansidganak ligyddontd bizonyitéka.

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

Zard rész

A felperes a Pp. 270. § (1), a 78. § (1) bekezdés alapjan koteles
az alperes uUgyvédi munkadijbdél 4llé, a 32/2003. (VIII. 22.) IM
rendelet 3. S (2), (5)-1(6) bekezdés alapjan, a kifejtett
képviseleti tevékenységgel aranyban meghatédrozott feliilvizsgalati
eljarasi koltségét megfizetni.

A Karia a fellulvizsgédlati kérelmet a Pp. 274. § (1) bekezdés
alapjan targyalason biralta el.

E hatdrozat ellen a felilvizsgalat lehetdségét a Pp. 271. § (1)
bekezdés e) pont zarja ki.



Budapest, 2019. oktdber 29.

Dr. Kolladr Marta s.k. a tanacs elndke, dr. Kocsis Ottilia s.k.
elbadd bird, dr. Ilisz Gabriella s.k. bird

A kiadmany hitelédl:

Sz.S5z. birbésadgi iUgyintézd



