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A Kuria a feliilvizsgalatot megtagadja.

A végzés ellen feliilvizsgélatnak nincs helye.

Indokolas

A feliilvizsgalat alapjaul szolgal6 tényallas

[1] A perbeli ingatlan — a IV. rendi alperes haszonélvezeti jogaval terhelten — a felperes
¢és a III. rendi alperes 1/2-1/2 aranyu tulajdondban allt, mig a szomszédos ingatlan a II. rendi
alperes tulajdona volt.

[2] Az 1. rendli alperes vevd, valamint a II., III. renda alperes eladok — utobbi a javara
sz6l6 meghatalmazas szerint a felperes tulajdonostarsat is képviselve —, tovabba a jogarol
lemondo IV. rendii alperes k6zott 2000. marcius 10-én adasvételi szerzddés jott 1étre a perbeli
¢s a perbelivel szomszédos ingatlanra.

[3] A felperes 2018. junius 2-an a III. rendli alpereshez cimzett nyilatkozataban
eldvasarlasi jogaval élt, és az 1. rendll alperes vevd altal a 2000. marcius 10-1 adasvételi
szerzddésben tett vételi ajanlatot magara nézve kotelezden elfogadta. Arra hivatkozott, hogy a
szerz8déshez csatolt meghatalmazast nem ¢ irta al4, nem volt eladasi szdndéka az ingatlanra.
Az altala beszerzett irasszakértéi vélemény szerint a meghatalmazason szerepld aldiras nem
valddi, az nem a névtulajdonos felperestdl szarmazik.

[4] Az tgyben eljart birdésagok a lefolytatott bizonyitds eredményeként arra a
megallapitasra jutottak, hogy a meghatalmazast — a felperes nevében — a I'V. rendi alperes irta
ala.

[5] Jelenleg — az I. rendli alperessel megkotott haszonbérleti szerzodés alapjan — az V.
rendi alperes hasznélja a perbeli ingatlant.

A felperes keresete és az alperes védekezése

[6] A felperes keresetében elsddlegesen annak a birdsag altali megallapitasat kérte, hogy
az adasvételi szerz6désnek az ¢ 1/2 tulajdoni hanyadara vonatkozé része szerzddési akarat
hianyaban nem jott 1étre, ennek megfelelden kérte az eredeti allapot helyreallitasat, akként,
hogy a bir6ésag az ingatlan 1/2 tulajdoni hanyadardl — sajat tulajdonjoganak, valamint a IV.
rendii alperes tartasi és haszonélvezeti joganak visszajegyzése mellett — tordlje az 1. renda
alperes tulajdonjogat, mig masodlagos keresete — elovasarlasi joganak megsértése miatt — a
szerzOdés III. rendii alperes tulajdoni hanyadara vonatkozé része hatalytalansaganak, és az
adasvétel felperes vevd és a III. rendi alperes eladd kozotti 1étrejottének megéllapitasara
iranyult.
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[7] Harmadlagosan — az elsddleges és masodlagos keresetének torténd helyt adas esetére
— annak megallapitasat kérte, hogy az I. és V. rendii alperes kozott 1étrejott haszonbérleti
szerzOdésnek a perbeli ingatlanra vonatkozd része az 1. rendli alperes tulajdonszerzésének
hianyaban nem jott 1étre, az eredeti allapot helyreallitasa korében az V. rendl alperes
haszonbérleti joganak torlését és sajat foldhasznalati joganak ,,sajat tulajdon jogcimén”
torténo visszajegyzését kérte.

[8] Kérte a keresetében foglalt valtozasok ingatlannyilvantartasi atvezetését, és az I-V.
rendi alperesek mindezek tlirésére kotelezését.

[9] A TI-III-IV. rendi alperesek a kereset teljesitését nem ellenezték, mig az 1. és V. rendu
alperesek ellenkérelme annak elutasitsara iranyult.

Az elso- és masodfoku itélet

[10] Az elséfoku birosag a keresetet elutasitotta, a felperes fellebbezése folytan eljart
masodfokl birésag pedig az els6foku birdsag itéletét a polgari perrendtartasrol szold 2016.
évi CXXX. torvény (a tovabbiakban: Pp.) 383. § (2) bekezdése és 386. § (4) bekezdése
alapjan — helyes indokaira utalassal — helybenhagyta.

A feliilvizsgalati kérelem és a feliilvizsgalat engedélyezése iranti kérelem

[I1] A jogerds itélet ellen a felperes terjesztett eld feliilvizsgalati — és azzal egyiitt
feliilvizsgalat engedélyezése iranti kérelmet. A feliilvizsgalati kérelmében a jogerds itélet
hatalyon kiviil helyezését és a jogszabalyoknak megfeleld 0j hatdrozat hozatalat kérte, akként,
hogy a Kuria mindhdrom kereseti kérelmének adjon helyt. Masodlagosan a jogerds itélet
hatalyon kiviil helyezését és az elsd- vagy masodfoku birdsadg 0j eljarasra és 0j hatarozat
hozatalara utasitasat kérte.

[12] A feliilvizsgalat engedélyezése iranti kérelmét a Pp. 409. § (2) bekezdés a) és b)
pontjara alapitotta, elvi jelentdségli jogkérdésként vetette fel, hogy az irasbeli format igényld
ingatlan adésvételi szerzodés esetén a képviselt személy rautald magatartdssal is
jovahagyhatja — e az alképviseld jognyilatkozatat.

[13] A joggyakorlat egységesitése vagy tovabbfejlesztése korében [Pp. 409. § (2) bekezdés
a) pont] — hivatkozva a BH 2004.286. szamon kozzétett eseti dontésre (Legfelsobb Birdsag
Gf.1.30.163/2002/6.) — kifejtette, hogy az ingatlan adasvételi szerzédésekre iranyado
irasbeliség kapcsan kialakult joggyakorlattal ellentétesen jart el az els6- és a masodfoku
birosag is, annak kimonddsaval, hogy ingatlan adasvétel esetén az alképviseld nyilatkozata
rautal6 magatartassal is jovahagyhato.

[14]  Allaspontja szerint a felvetett elvi jelentdségli jogkérdés kiilonleges silya, illetve
tarsadalmi jelentésége [Pp. 409. § (2) bekezdés b) pont] is sziikségessé teszi a feliilvizsgalat
engedélyezését, tekintettel arra, hogy a Polgari Torvénykonyvrdl sz616 1959. évi IV. torvény
(a tovabbiakban: régi Ptk.) 221. §-at joghézag terheli, mert hidnyzik annak kimondasa, hogy
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az irasbeliséghez kotott szerzodések — igy az ingatlan adasvételi szerzOdés — esetén az
alképviseld cselekménye csak irdsban hagyhato jova. Eldadta, hogy az Aaltala felvetett
jogkérdéssel kapcsolatban a Kuria még nem foglalt allast, a joghézag ,kitoltése” pedig
tarsadalmi jelentéségli, mert az ,,eddigi, hasonld esetekben kialakult gyakorlat” sértené a
forgalom biztonsagat, a kérdés megitélése a jelen perben nem 4ll6 személyeket is érinthet.
Kiemelte még, hogy az eljart birosagok jogsértd gyakorlata — azaz, hogy az alképviseld
eljarasat ingatlan adasvétel esetében rautald magatartassal is jova lehet hagyni — masokat is a
jogsértd gyakorlat folytatasara 6sztondzhet.

A Kiria dontése és jogi indokai

[15] A Pp. 410. § (2) bekezdés ca) alpont értelmében a feliilvizsgalat engedélyezése iranti
kérelemben meg kell jelolni az engedélyezést megalapozd okokat, amelyek a joggyakorlat
egységének vagy tovabbfejlesztésének biztositasa érdekében indokoljak a feliilvizsgalat
engedélyezését; a cb) alpont alapjan pedig a feliilvizsgalat engedélyezése iranti kérelemben
meg kell jelolni azt a jogkérdést, amelynek kiilonleges stlya vagy tarsadalmi jelentésége [Pp.
409. § (2) bekezdés b) pont] indokolja a befogadas engedélyezését.

[16] Ramutat a Kuria, hogy elvi jelentdséglinek az a jogkérdés mindsiil, amely egy
jogszabaly rendelkezésének értelmezésével, az alkalmazand6 norma alapvetd tartalméval és
az  ahhoz  kapcsolodd  esetleges  jogkOvetkezményekkel — Osszefiigg — [Kuria
Pfv.11.20.534/2022/2., Pfv.1.20.135/2022/2., valamint a feliilvizsgalat engedélyezésével
kapcsolatos egyes kérdésekrdl szolo 1/2021. (VII. 12.) PK vélemény (a tovabbiakban: PK
vélemény) 1. pontjahoz fiizott indokolas].

[17] A joggyakorlat egységének biztositasa érdekében pedig a feliilvizsgalatot akkor
engedélyezhetd, ha a jogeros itélet altal felvetett elvi jelentdségli jogkérdéssel kapcsolatban a
Kuria jogegységi hatarozatban vagy a Birdsagi Hatarozatok Gyljteményében (a
tovabbiakban: BHGY) kozzétett eseti hatarozatban még nem foglalt allast, feltéve, hogy a
jogértelmezést 1génylod elvi jelentdségli jogkérdésben a birdi gyakorlat nem egységes, vagy a
joggyakorlattdl eltérd birdi dontés megismétlddésének, ezaltal a jogegység megbomlasanak a
veszélye all fenn. A fél az engedélyezés alapjaul szolgald hatarozatokat a feliilvizsgalat
engedélyezése iranti kérelmében koteles pontosan megjeldlni, azzal, hogy elsé fokon jogerdre
emelkedett hatdrozatra nem hivatkozhat (Pfv.IV.20.723/2022/2., Pfv.1.20.307/2021/2.,
P£v.1.20.470/2019/6., valamint a PK vélemény 1. pontja és az ahhoz fiz6tt indokolas).

[18] A Kuria a joggyakorlat tovabbfejlesztésének sziikségességére figyelemmel a
feliilvizsgalatot akkor engedélyezi, ha a jogerds itélet altal felvetett elvi jelentdségii
jogkérdésben a birdi gyakorlat mar kialakult, és egységes ugyan, azonban kdvetése a
koriilmények  valtozdsdra  tekintettel nem  tdmogathato  (Pfv.11.20.782/2022/3.,
Pfv.11.20.838/2022/3., Pfv.V.21.295/2021/2., valamint a PK vélemény 2. pontja €s az ahhoz
fliz6tt indokolas).

[19] A fentiek alapjan a feliilvizsgalat engedélyezése eltérd feltételek alapjan lehetséges
a Pp. 409. § (2) bekezdés a) pontjanak els6-(a joggyakorlat egységesitése), illetve masodik (a
joggyakorlat tovabbfejlesztése) fordulata alapjan; az engedélyezés iranti kérelem ezért az
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adott torvényhely két fordulata alapjan 6nallo, eltéré indokolast kivan (Pfv.11.20.317/2022/2.,
Pfv.11.20.462/2022/3.).

[20] A felperes mindkét jogszabalyi fordulat tekintetében eldadott, egységes indokolasa
szerint azért sziikséges a feliilvizsgalat engedélyezése, mert a joggyakorlattal ellentétes
jogerds itélet magaban hordozza annak veszélyét, hogy a hibas gyakorlatot a tobbi birdsag is
kovetni fogja, arra azonban nem tett eldadast, hogy a jogerds itélet pontosan mennyiben tér el
a kialakult joggyakorlattol. Ebbdl kovetkezden a kérelme alapjan az sem volt igazolhato,
hogy fennall a jogegység megbomlasanak a veszélye. Azzal 6sszefliggésben sem fejtette ki a
felperes az allaspontjat — bar hivatkozott a Pp. 409. § (2) bekezdés a) pont masodik
fordulatara —, hogy a kialakult joggyakorlat a koriilmények valtozasara tekintettel miért nem
tamogathato.

[21] A GfI1.30.163/2002/6. szami — a felperes 4altal hivatkozott — hatarozatban a
LegfelsObb Birdsag azt allapitotta meg, hogy ,(...) az ingatlan adasvételi szerzddés
megkotésére szold6 meghatalmazas csak irasban érvényes”, az alképviseld eljarasaval
kapcsolatban pedig azt fejtette ki, hogy a jovahagyas azért nem volt szabalyszerii, mert azt
nem a masik szerz6dd félhez — ottani felpereshez —, hanem egy olyan személyhez cimezték,
aki nem volt alanya a perbeli adasvételi szerzodéseknek. Ehhez képest a felperes nem fejtette
ki, hogy az altala hivatkozott Gf.1.30.163/2002/6. szamu iigy és a jelen per eltérd tényallasa
mellett mire alapitja a kérelmét megalapoz6 ligyazonossagot.

[22] Mindezekre tekintettel a feliilvizsgalat a Pp. 409. § (2) bekezdés a) pont egyik
fordulata alapjan sem volt engedélyezhetd.

[23] A Kuria — utalassal a [19] bekezdésben irtakra — hangstlyozza, hogy a Pp. 409. § (2)
bekezdés a) pont elsé- és masodik fordulata egymast kizard engedélyezési okokat szabalyoz,
mig ugyanis a joggyakorlat egységesitése érdekében valo engedélyezés feltétele a széttartd
joggyakorlat, addig a joggyakorlat tovabbfejlesztése esetében éppen a kialakult joggyakorlat
meghaladottsaga az engedélyezés egyik kritériuma, azaz a két helyzet nem allhat fenn
egyidejlileg. Ezért kivan meg az adott térvényhely két fordulata 6nallo, eltéré indokolast.

[24] A felvetett jogkérdés kiilonleges sulyara alapitott engedélyezési kérelem korében a
feliilvizsgalat — egyebek mellett — akkor engedélyezhetd, ha a jogkérdés az egyedi ligyon
talmutatva, nagy szadmu, 0j tipusu iigyben merilt fel. Sziikséges a feliilvizsgalat
engedélyezéséhez az is, hogy valamilyen tovdbbi — altaldban a jogegységgel, illetve
kozvetetten a jogbiztonsaggal kapcsolatba hozhaté — fontos ok fennalljon, és ennek folytan a
Kiria irdnymutatdsa valjon sziikségessé. Ilyen ok lehet példaul az 1j tipusu ligyek nagy szama
(Pfv.11.21.091/2022/2., Pfv.11.20.317/2022/2., valamint a PK vélemény 3. pontja ¢és az ahhoz
fliz6tt indokolas).

[25] Végezetiil, a felvetett jogkérdés tarsadalmi jelentdségére figyelemmel a Kuria a
feliilvizsgalatot kiilondsen akkor engedélyezi, ha az adott jogkérdés a tarsadalom széles korét
kozvetve vagy kozvetleniil érinti. Nagy tarsadalmi jelentésége lehet egy jogkérdésnek akkor
is, ha a jogsértd gyakorlat fenntartdsa madsokat is a jogsértd gyakorlat folytatdsara
Osztonozhet. A feliilvizsgalat azonban ezekben az esetekben is csak akkor engedélyezhetd, ha
a Kuria az adott jogkérdésben kordbban még nem foglalt allast kozzétett itélkezési
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gyakorlatdban (Kuria Pfv.11.20.782/2022/3., P{v.1.20.141/2022/2., Pfv.11.20.838/2022/3.

Pfv.V1.21.219/2019/3., Pfv.V.20.713/2022/2., valamint a PK vélemény 3. pontja ¢és az ahhoz
fliz6tt indokolas).

[26] A felperes a feliilvizsgalat engedélyezése korében altala eldadottak mellett nem
igazolta, hogy a felvetett jogkérdés valoban talmutat az egyedi ligyon €s kozvetleniil vagy
kozvetetten érinti a tarsadalom széles rétegeit; nem fejtette ki, hogy az els6- és masodfoka
birosag gyakorlata miért 6sztondzne masokat is a jogsértd gyakorlat folytatdsara. Ezen
tulmenden: a Kuria, tobb — ingatlan adasvételi szerzddéssel kapcsolatos tigyben hozott —
hatdrozataban is allast foglalt a felperes altal felvetett jogkérdésben (Kuria
Pfv.1.20.508/2018/6., Pfv.VIL.21.148/2018/8., P{v.V.20.568/2020/5.).

[27] Az ismertetett indokok alapjan a feliilvizsgalat a Pp. 409. § (2) bekezdés b) pontja
alapjan sem volt engedélyezhetd.

[28] Mindezeket egybevetve, a Kuria a jogerds itélet feliilvizsgalatat a Pp. 411. § (1) és (2)
bekezdése alapjan megtagadta.

[29] A felperes feliilvizsgalat engedélyezése iranti kérelme nem vezetett eredményre, ezért
az altala megfizetett feliilvizsgalat engedélyezése iranti eljarasi illeték (46.003 forint) a terhén
marad.

[30] A végzés elleni feliilvizsgalatot a Pp. 407. § (1) bekezdés d) pontja zarja ki.

Budapest, 2023. junius 5.

Dr. Orosz Arpad s.k. a tanacs elndke, Dr. Varga Edit s.k. eldado bird, Dr. Gyarmathy Judit s.k.
biro, Dr. Suba Ildiko s.k. bird, Dr. Tanczos Rita s.k. bird
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