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Rendelkezo rész
A Kuria a jogerds itéletet hatdlyaban fenntartja.

Kotelezi a felpereseket, hogy 15 napon beliil egyetemlegesen fizessenek meg az alpereseknek
mint egyetemleges jogosultaknak 63.500 (hatvanharomezer-6tszaz) forint feliilvizsgalati
eljarasi koltséget.

Kotelezi a felpereseket, hogy egyetemlegesen fizessenek meg az esedékesség napjaig az
allamnak — az allami ado6- és vamhatosag illetékbevételi szamldjara — 1.300.000 (egymillio-
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haromszazezer) forint meg nem fizetett feliilvizsgdlati eljarasi illetéket. Az illetékfizetési
kotelezettség e hatarozat jogerdre emelkedését kdvetd 60. napon valik esedékessé.

Az itélet ellen feliilvizsgalatnak nincs helye.
Indokolas
A feliilvizsgalat alapjaul szolgalo6 tényallas

[1] A perrel érintett ingatlannak a felperesek ¥s-¥s-ad, az I-II. renddi alperesek 's-"s-ad
aranyban voltak a tulajdonosai.

[2] Az I-II. rendli alperesek mint eladok a III. rendii alperessel mint vevovel 2021.
majus 11-én adasvételi szerzédést kotottek, amelyben az I-II. rendli alperesek tulajdoni
hanyadukat eladtak a III. rendi alperesnek 13.000.000 forint vételarért. A szerzddo felek
rogzitettek, hogy az eladok az ingatlan energetikai tanusitvanyat a szerzddés aldirasakor
atadtak a vevonek (1.3.). A szerzddés szerint a vevo a szerzodés alairasa folyaman a vételar
teljes Osszegét megfizette az eladoknak, amibdl 2.000.000 forint foglalénak mindsiil, ezért az
eladok a szerzddés aldirasaval hozzajarultak a vevo tulajdonjoganak bejegyzéséhez (4.). A
szerz6do felek megallapodtak abban, hogy az eladok az ingatlant legkésobb 2021. augusztus
15-én adjak birtokba (5.). Az I-II. rendli alperesek kijelentették, hogy a felpereseknek
elévasarlasi joga van, amelyre vonatkozo felhivasokat a szerz6dés napjan kibocsatjdk a
jogosultak felé (8.). A szerz6dd felek nyilatkozata szerint tudomassal birnak arrdl, hogy
amennyiben barmelyik felperes ugy nyilatkozik, hogy a szerzddésnek megfeleléen (annak
Iényeges részei elfogadasaval és teljesitésével: pl. vételar elfogadasaval és fizetési hatarido
teljesitésével, birtokbavétellel, stb.) az eldvasarlasi jogaval ¢€l, és a teljes vételar
megfizetéséhez sziikséges Osszeg meglétét hitelt érdemlden az eladok felé igazolja, akkor az
elévasarlasra jogosult a szerzOdésbe belép, a tulajdonjog atruhdzdsa az eladok és az
elOvasarlasra jogosult tulajdonostars mint vevé kozaott jon 1étre; ebben az esetben a szerzodést
egyes részletek tekintetében moddositani kell (pl. tulajdonjog bejegyzési engedély stb.),
amelynek koltségei — ideértve a jelen szerzodés koltségeit is — szintén az elOvasarlassal
érintett tulajdonostarsat terhelik (9.). A szerzddés elkészitésével kapcsolatban felmeriild
iigyvédi munkadij, tovabba a tulajdonjog bejegyzéssel 6sszefliggd ingatlan-nyilvantartasi dij
(6.600 forint/ingatlan) a vevot terhelik (10.). A felek megallapodtak abban, hogy a szerzddés
elkészitésével, ellenjegyzésével és a foldhivatali eljarasban val6 teljes korti képviseletiikkel a
szerzddést szerkesztd €s ellenjegyzd ligyvédet bizzdk meg (11.).

[3] A szerzddést szerkesztd ligyvéd az I-1I. rendi alperesek képviseldjeként a szerzodés
megkotésének napjan megkiildte az adasvételi szerzddést a felpereseknek azzal, hogy 15
napon beliil irdsban nyilatkozzanak elévasarlasi joguk gyakorlasardl, amit a felperesek 2021.
majus 13-an vettek at.

[4] A felperesek 2021. majus 20-i leveliikben (a tovabbiakban: elfogadd nyilatkozat)
jogi képviseldjiik utjan bejelentették, hogy €éIni kivannak az ket megilletd eldvasarlési joggal
a megkiildott adasvételi szerz6désbdl kiismerhetd vételi ajanlat ismeretében, abbol elfogadva
a vételar €s a foglald Osszegét, a birtokba adas idépontjat, de a 9. pontban irt kitelezettségeket
nem vallaltak. A Polgari Torvénykonyvrdl sz6l6 2013. évi V. térvény (a tovabbiakban: Ptk.)
6:222. §-ara hivatkozva eldadtak, hogy a vételi ajanlatot és nem a megkotott szerzodést kell
ko6zolni, igy a szerz6dés hatalytalan, nekik pedig a hatdlytalan szerzOdésbe nem kell
belépniiik. A Ptk. nem irja elé a teljesitéképesség igazolasat. Eszlelték ugyanakkor, hogy az
adasvételi szerz6dés — nyilatkozatuk bevarasa nélkiil — széljegyzésre keriilt, ezért miel6tt az I-
II. rendli alperesek és a felperesek a szerzddést megkdtik, az I-II. rendli alpereseknek
intézkedniiik kell ezen eljards megsziintetésérél. A szerz6dés megkotésére csak akkor
keriilhet sor, ha a széljegy mar nem szerepel az ingatlan-nyilvantartasban. A felperesek jogi
képviseldje kozolte, hogy az I-II. rendi alperesek és a felperesek kozott a szerzddést 6 fogja
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elkésziteni, ennek megfelelden kérte a szerz6dés megkotéséhez sziikséges adatok
megkiildését.

[5] 2021. junius 3-4n a szerzOdést szerkesztd ligyvéd e-mailben arrdl tdjékoztatta a
felperesek jogi képviseldjét, hogy az I-II. rendl alperesek a lehetd leghamarabb meg kivanjak
kotni az adasvételi szerzddést, valamint megkiildte személyes adataikat. Ugyanezen a napon a
felperesek 2.000.000 forintot 4tutaltak az I-II. rendli alpereseknek, amit Ok madasnap
visszautaltak.

[6] A felperesek 2021. junius 7-én a teljes vételdrat ligyvédi letétbe helyezték jogi
képviseldjliknél azzal, hogy az az adasvételi szerz6dés megkotésekor kertiil kifizetésre az I-11.
rendi alpereseknek.

A Kkereset és az alperesek védekezése

[7] A felperesek annak megallapitasat kérték, hogy az alperesek altal megkdtott
adasvételi szerzddés veliik szemben hatalytalan, az kozottiik és az I-11. rendii alperesek kozott
jott létre 13.000.000 forint vételar és 2021. augusztus 15-1 birtokba adasi hataridé mellett.
Kérték tulajdonjoguk bejegyzését és azzal kapcsolatban az alperesek tiirésre kotelezését.

[8] Indokoldsuk szerint az alperesek elOvasarlasi joguk megszegésével kotottek
adasvételi szerzddést. Az kozottik és az I-II. rendl alperesek kozott jott 1étre az elfogado
nyilatkozat atvételekor. Az I-II. rendli alpereseknek a vételi ajanlatot, nem pedig a megkdtott
¢s teljesitett szerzddést kellett volna megkiildeniiik. A vételi ajanlat megkiildése energetikai
tanusitvany nélkiil hidnyos volt. Jogukban all megvalasztani, hogy a szerzddést ki késziti el,
mert ennek koltségei ket terheli.

[9] Az alperesek kérték a kereset elutasitasat.

[10] Indokolasuk szerint a felperesek az arra nyitva all6 hatariddben nem tettek a
jogszabalyoknak megfeleld elfogadd nyilatkozatot, mert vitattdk a vételi ajanlat kozlésének
szabalyossagat, valamint nem teljes tartalmaban fogadtak el az ajanlatot. A felperesek
hataridoben nem fizették meg a vételarat, valamint az altaluk szabott eldzetes feltételektol
tették fliggdveé egy veliik kotendo 1) adasvételi szerzodés 1étrehozasat.

Az elso- és a masodfoku itélet
[11] Az elséfoku birdsag a keresetet elutasitotta.

[12]  Indokolasa szerint az alperesek ugyan megkototték az adasvételi szerzodést, de azt
megkiildték a felpereseknek ¢és annak hatalyat az elOvasarlasi jog gyakorlasatol tették
fliggdvé, amely eljaras megfelelt a torvényi kovetelményeknek. Az elévasarlasra jogosult az
elfogad6 nyilatkozat megtételével a torvény erejénél fogva belép az adasvételi szerzédésbe,
igy tovabbi intézkedések nélkiil tulajdoni igényt tdmaszthat. A vételi ajanlatnak teljeskoriien
tartalmaznia kell azokat a feltételeket, amelyek mellett az elad6 az ingatlant el kivanja adni.
Ilyen feltétel lehet az adasvételi szerz6dés 9. pontjaba foglalt egyes szerzddéses koltségek
megfizetésére vonatkozo6 rendelkezés is. A vételi ajanlatnak nem kell a megallapodas olyan
Iényeges kérdéseire korlatozodnia, amelyek nélkiill a szerz6dés nem is johetne létre. A
szerz0dés megkotésének feltételeit a tulajdonos és a harmadik személy megallapoddsa
rendezi, a jogalkotd pedig arra biztosit lehetdséget a tulajdonostarsnak, hogy kifejezetten e
feltételek mellett egyoldalu jognyilatkozataval belépjen a szerzodésbe. A tulajdonostars nem
tamaszthat tovabbi, kiegészitd feltételeket az eladd iranydba, nem kezdeményezheti a
megallapodds moddositasat vagy 1j szerzddés létrehozatalat. Az energetikai tanusitvany nem
képezi a vételi ajanlat részét, az a szerz0dés teljesitése korébe tartozik. A felperesek elfogadd
nyilatkozata nem felelt meg a jogszabalyi feltételeknek. Abban azt az allaspontjukat fejezték
ki, hogy a szerz6dés az abbdl kiismerhetd vételi ajanlat kivételével nem keletkeztet rajuk
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nézve kotelezettséget. Elfogadtdk a szerzOdésben szerepld vételarat és a birtokba adasi
idopontot, de nyilatkozatuk szerint nem kell belépniiik a szerzddésbe, hanem jogi
képviseldjiik altal elkészitett 0j szerzédést szandékoztak kotni azzal, hogy a szerzdédés
megkotésének feltételélil tamasztottak a III. rendii alperes bejegyzési kérelmét tartalmazo
sz€ljegy torlését. Az el@vasarlasi joggal kapcsolatos egyes jogértelmezési kérdésekrdl sz6lo
2/2009. (VI. 24.) PK vélemény [a tovabbiakban: 2/2009 (VI. 24.) PK vélemény] 7. pontja a
birdi gyakorlatban megszilardult szempontokat rogzitve tartalmazza, hogy az eldvasarlasra
jogosultnak a vele kozolt ajanlatot teljes terjedelmében, feltételek nélkiil kell elfogadnia. Az
adasvételi szerzddés létrejotte akkor allapithatdé meg, ha a jogosult a vele kozolt vételi
ajanlatot minden feltételre kiterjedden elfogadta. Az ajanlat elfogaddsa nem kothetd
feltételekhez, a k6zolt ajanlattal nem teljes mértékben egyezd nyilatkozat nem tekinthetd
hatalyos elfogadé nyilatkozatnak. A felperesek elfogado nyilatkozata igy nem eredményezte a
felperesek adasvételi szerzddésbe vald belépését, eldvasarlasi joguk gyakorlasat. A hataridd
elteltét kovetden megsziint az adasvételi szerzodés fliggd hatalya, az hatalyosult az alperesek
kozott.

[13] A felperesek fellebbezése folytan eljart masodfok birdsag az elséfoku birosag itéletét
— a per érdemében — helybenhagyta.

[14] Indokolasa szerint maradéktalanul egyetértett az elséfoku birdsag altal megallapitott
tényallassal és az ebbdl levont jogi kovetkeztetéssel. Az egységes itélkezési gyakorlatot
tiikroz6 Kuria Pfv.VI.21.896/2017/18. szamu hatarozat szerint nem jar az eldvasarlasi jog
megsértésével az eldvasarlasra jogosult nyilatkozatatdl fiiggd hatdllyal tortént szerzddés
megkotése, majd azzal kapcsolatban az eldvasarlasra jogosult felhivasa. Ez 6sszhangban 4ll a
2/2009. (VI. 24.) PK vélemény 2. pontjaval, a Ptk. 6:222. § (2) bekezdésével, valamint a Ptk.
torvényjavaslatanak indokolasaval is. A Ptk. hatalybalépése utan kialakult birdi gyakorlat is
lehetévé teszi, hogy a tulajdonos az ajanlat teljes terjedelemben vald kozlésére vonatkozd
kotelezettségét a mar irasba foglalt és alairt adasvételi szerz6dés megkiildésével teljesitse.

[15] A jelen ligyben megkotott adasvételi szerz6dés ilyen fiiggd hatallyal kotott
szerzOdésnek mindsiil. A 9. pont alapjan a szerzddés teljes tartalmanak az elfogadédsaval
lehetséges a kedvezményezett pozicio érvényesitése. A 9. pont értelmezésre szorul, amely
azonban — a szavak altalanos jelentése, a szoveg egységes értelmezése folytan — tartalmabol
adodoan nem akadalya a fiiggd hatdly megallapitdsdnak. A felperesek jogi érvelésének
megalapozatlansagat tamasztja ald, hogy a Kuria gyakorlata szerint az elfvasarlasra jogosult
tulajdonjoga bejegyezhetd akkor is, ha az elado a bejegyzési engedélyt a vevd és nem az
elOvasarlasra jogosult részére adta meg. Az ingatlan-nyilvantartds szabalyozasa alapjan a
jogvita elbiralasa szempontjabol ezért annak sincs jelentdsége, hogy az alperesek benyujtottak
a bejegyzési kérelmet.

[16] A masodfoku birdsag tényként rogzitette, hogy a felperesek a szerzodési feltételeket
nem fogadtak el, hanem eltérd feltételekkel kivantak a szerzédést megkdtni. Helyesen vonta
le ezért az -elséfoki birosdg azt a kovetkeztetést, hogy a felek egybehangzo
akaratnyilvanitasanak hianyaban az adasvételi szerz6dés nem jott Iétre a felperesek és az I-1I.
rendii alperesek kozott. Egyetértett azzal is, hogy a felperesek ajanlata az eredeti vételi
ajanlathoz képest 0 ajanlatnak mindsiilt. A tulajdonosnak csak az a kotelezettsége, hogy a
kapott ajanlatot kozolje az elévasarlasra jogosulttal. Ha ezt a jogosultak nem fogadjak el teljes
terjedelmében, akkor a szerz0dés nem jon létre, és az eladdo nem koteles veliik ujabb, mas
feltételekkel adasvételi szerzodést kotni. Az alperesek nem jartak el jogellenes modon. A
felperesek azért vesztették el eldvasarlasi jogukat, mert azt nem a térvényben eldirt mdédon
gyakoroltak.
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A feliilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

[17] A felperesek feliilvizsgalati kérelmet és feliilvizsgalat engedélyezése iranti kérelmet
terjesztettek eld.

[18] A feliilvizsgélat engedélyezését a polgari perrendtartasrol szolo 2016. évi CXXX.
torvény (a tovabbiakban: Pp.) 409. § (2) bekezdés a) és b) pontja, valamint a 409. § (3)
bekezdése alapjan kérték. Az iligy érdemére kihatod jogszabalysértésként a Ptk. 6:222. § (4)
bekezdésének, a 6:63. § (2) bekezdésének €s a 6:67. § (2) bekezdésének a megsértésére
hivatkoztak. Indokolasuk szerint a masodfoku birdsag teljes mértékben figyelmen kiviil
hagyta a Ptk. altalanos szerzodéskotési szabdlyait, elfogadd nyilatkozatukat kizardlag a
Polgari Torvénykonyvrol szolo 1959. évi IV. torvény (a tovabbiakban: régi Ptk.) hatalya alatt
kialakult bir6éi gyakorlat alapjan vizsgalta. A joggyakorlat tovabbfejlesztésének
sziikségességét arra alapitottdk, hogy a Ptk. ij szabdlyai fényében sziikségessé valt az
elévasarlasi  jogosult  elfogadd  nyilatkozatdval  szembeni  kovetelményrendszer
tovabbfejlesztése, mert a biroi gyakorlat a régi Ptk. talajan all, és nem reflektal a Ptk. uj
szabalyaira. A per kozponti kérdése, hogy a vételi ajanlatra megkiildott elfogadd nyilatkozat a
Ptk. 6:222. § (4) bekezdése szerinti elfogaddsnak mindsiilt-e, €s azzal 1étrejott-e az adasvételi
szerzOdés. Ezt a régi Ptk. alatt kialakult eldvasarlasi joggal kapcsolatos gyakorlat eltéréen
rendezi, mint a Ptk. szerzddésekre vonatkozé 4ltaldnos szabalyai. A Ptk. j szabalyozasa
szerint a szerz6dés akkor is 1étrejon, ha az elfogado nyilatkozat 1ényegesnek nem mindsiild,
kiegészitd feltételt tartalmaz. Ezzel szemben a masodfokl birdsag jogerds itéletében a régi
Ptk. 373. §-a szerinti joggyakorlat elemzése alapjan jutott arra a kdvetkeztetésre, hogy 6k nem
teljes terjedelmében fogadtdk el a vételi ajanlatot. A masodfoku birésag a Ptk. 6:67. § (2)
bekezdése alapjan azt egyaltalan nem vizsgélta, hogy az elfogad6 nyilatkozatban ko6zolt
feltételek a vételi ajanlat 1ényeges vagy nem lényeges elemeire terjedtek-e ki. Ahogy nem
értékelte az I-1I. rendi alpereseknek azt a nyilatkozatat sem, hogy a lehetd leghamarabb meg
kivanjak kotni az adasvételi szerzodést, vagyis az elfogado nyilatkozatban foglalt feltételek
ellen nem tiltakoztak. Az eldvasarlasi jog gyakorlasdnak kiilonleges sulyara és tarsadalmi
jelentéségére is hivatkoztak, mert az elfvasarlasi jog szabalyai szdmos jogi konstrukcioban
gyakran keriilnek alkalmazasra. A feliilvizsgalat engedélyezését azért is kérték, mert a jogerds
itélet jogkérdésben eltér a Kuria Pfv.21.583/2019/8. szamu hatarozatatdl (a tovabbiakban:
hivatkozott hatarozat). A mésodfokl birdsdg e hatarozattal ellentétben elmulasztotta értékelni
azt a koriilményt, hogy 6k nem lehettek tisztaban az adasvételi szerzodésben meghatarozott
jogi koltségekkel, nem is alltak jogviszonyban a szerzddést szerkesztd ligyvéddel, masrészt az
igyvéd kivalasztisa €s annak koltségei nem tartoznak az adasvételi szerzddés lényeges
elemei kozé.

[19]  Feliilvizsgalati kérelmiikben kérték a jogerds itélet hatalyon kiviil helyezését, és 1j
hatarozat hozatalaval a kereset teljesitését. A feliilvizsgalati kérelem szerint a jogerds itélet
sérti a Ptk. 6:222. § (1) bekezdését, a 6:222. § (4) bekezdését, a 6:63. § (2) bekezdését és a
6:67. § (2) bekezdését. Indokolasuk szerint a masodfokl birosag teljes mértékben figyelmen
kiviil hagyta a Ptk. altalanos szerzodéskotési szabalyait, és az elfogadd nyilatkozatot a régi
Ptk. hatalya alatt kialakult birdi gyakorlat alapjan vizsgalta. A pernek két kozponti kérdése
volt: egyrészt, hogy az I-II. rendii alperesek jogszertien kozolték-e a vételi ajanlatot (i),
masrészt megfeleld volt-e az § elfogadd nyilatkozatuk (ii). Az alperesek szerzOdése sértette
elovasarlasi jogukat. A jogi koltségekkel kapcsolatos kikotés nem képezheti az ajanlat részét,
mert igy az el@vasarlasra jogosultak hatranyos helyzetbe keriilnek, amely nem lehetséges a
hivatkozott hatarozatban irtak szerint. Az elfogadd nyilatkozat megfeleldségével kapcsolatban
a feltilvizsgalat engedélyezése iranti kérelemben irtakkal megegyezden arra hivatkoztak, hogy
a masodfoku birdsag a régi Ptk. hatalya alatt kialakult joggyakorlatot alkalmazta anélkiil,
hogy figyelembe vette volna a Ptk. 0 szerzddési szabalyait. A szerz6dést megkotd felek az
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adasvételi szerz6dés 9. pontjaba foglalt jogi koltségekrdl sz6l6 rendelkezést nem mindsitették
lényeges feltételnek. A XXV. szamu PED 1. pontja alapjan az adasvételi szerzddés sziikséges
tartalmi eleme a felek személyének, a tulajdonjog atruhazéasat célzé akaratnyilvanitasnak, az
ingatlannak ¢és az ellenszolgaltatasnak a megjelolése. A 1ényeges elemek korét a Kuria
hivatkozott hatdrozatdban pontositotta azzal, hogy az ajanlatot minden lényegesnek tekinthetd
elemre kiterjedd modon kell kdzolni, igy annak tartalmaznia kell a birtokba adasra, a fizetési
hataridékre és a fizetés modjara vonatkozd szerzddéses rendelkezéseket is. A masodfoku
birésag nem indokolta meg, hogy az adasvételi szerz6dés 9. pontjaban irtakat miért tekinti
olyan lényeges szerzddési feltételeknek, amelyektdl vald eltérés 0 ajanlatot eredményez a
Ptk. 6:67. §-a alapjan. Az elfogad6 nyilatkozat azt a 1ényegesnek nem mindsiilé €s a vételi
ajanlathoz szorosan nem kapcsolddo feltételt is tartalmazta, hogy az alperesek intézkedjenek
az ingatlan-nyilvantartasi eljaras megsziintetésérdl. Ez nem része a vételi ajanlatnak, igy nem
lehet az elfogadd nyilatkozat értékelése korében figyelembe venni. Elfogado
nyilatkozatukban nem tadmasztottak olyan feltételt, amely 1j ajanlatnak mindsiilt volna, ezért
az adasvételi szerzOdés 1étrejott a Ptk. 6:222. § (4) bekezdése alapjan.

[20] A Kuria Pfv.2. sorszamu végzésével a feliilvizsgalatot engedélyezte a Pp. 409. § (2)
bekezdés a) pont masodik fordulata és a b) pont els6 fordulata alapjan.

[21] Az alperesek feliilvizsgalati ellenkérelmiikben kérték a jogerds itélet hatalydban
fenntartasat.

[22] Indokolasuk szerint a jogerds itélet mindenben megfelel a jogszabalyoknak, az
iranyado iranymutatasoknak és a széles korben folytatott mindennapi joggyakorlatnak.

A Kiria dontése és jogi indokai

[23] A felperesek a feliilvizsgalat engedélyezését — kérelmiik tartalma szerint [Pp. 110. §
(3) bekezdés] — a joggyakorlat tovabbfejlesztésének biztositasa [Pp. 409. § (2) bekezdés a)
pont masodik fordulat], a felvetett jogkérdés kiilonleges sulya [Pp. 409. § (2) bekezdés b)

pont elsé fordulat], valamint a hivatkozott hatdrozattol jogkérdésben valo eltérés [Pp. 409. §
(3) bekezdés] miatt kérték.

[24]  Feliilvizsgalati kérelmiikben eldadtak, hogy a méasodfoku birosag eltért a hivatkozott
hatarozattol, de a jogerds itélet feliilvizsgalatat jogszabalysértésre hivatkozassal kérték, ¢€s
ennek indokoldsaként jelolték meg a hivatkozott hatarozattol valo eltérést. A feliilvizsgalat
engedélyezését ugyanakkor (harmadlagosan) a Pp. 409. § (3) bekezdése alapjan is kérték
allitva, hogy a jogerds itélet jogkérdésben eltér a hivatkozott hatarozattél. A Kuria
Gfv..30.510/2022/2. szamu, BH2023. 132. szdmon megjelent hatarozata [8]-[10]
bekezdéseiben mar kifejtette, hogy a Pp. 406. § (1) bekezdése szerint feliilvizsgélat az iigy
érdemére kihat6 jogszabalysértésre, illetve a Kuria kozzétett hatarozatatol jogkérdésben vald
eltérésre hivatkozéassal kérhetd. Ezzel Osszhangban a Pp. 409. § (2) és (3) bekezdése a
feliilvizsgalat engedélyezésének feltételeit is kiilon szabalyozza az ligy érdemére kihatd
jogszabalysértés, valamint a Kuaria kozzétett hatarozatatol jogkérdésben valo eltérés esetén.
Ehhez igazodva a Pp. 413. § (1) bekezdés b) és c) pontja, valamint a Pp. 410. § (2) bekezdés
b) pontja és a ¢) pont ca)-cc) alpontjai, valamint a cd) alpontja is kiilon szabalyozza a
feliilvizsgalati kérelem ¢és a feliilvizsgalat engedélyezése iranti kérelem tartalmi elemeit az
igy ¢érdemére kihatd jogszabalysértésre, valamint a Kuria kozzétett hatarozatatol
jogkérdésben valo eltérésre vonatkozdan. A feliilvizsgalat engedélyezése a polgari eljaras
elkiilontilo, 6nalld kérelemre induld €s a kérelem elbirdlasaval befejez0dd szakasza, amelyet
csak eredményessége esetén kovet az eljaras feliilvizsgalati kérelmen alapuld szakasza, a két
kérelem kozott igy tartalmi Osszefiiggés all fenn (Kuria Pfv.VI1.20.764/2020/3., megjelent:
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BH2020. 366.). A feliilvizsgalat engedélyezésével kapcsolatos egyes kérdésekrdl szolo
1/2021. (VIL. 12.) PK vélemény [a tovabbiakban: 1/2021. (VII. 12.) PK vélemény] 10.
pontjahoz fliz6tt indokolas szerint a feliilvizsgalat engedélyezése esetén a Kuria a jogerds
itéletet csak az eredményes engedélyezési okkal Osszefiiggésben vizsgalja felil. A Pp. 413. §
(1) bekezdése és a Pp. 423. § (1) bekezdése alapjan a Kuria a jogerds hatarozatot a
felilvizsgalati kérelemben megjelolt megsértett jogszabalyhely, az ott eldadott
jogszabalysértés, illetve a Kuria kdzzétett hatdrozatatol jogkérdésben vald eltérés, valamint a
kérelem jogi indokai altal meghatarozott keretek kozott vizsgalhatja felil {Kuria
Pfv.1.20.748/2021/8. [19]}. A felperesek feliilvizsgalati kérelmiiket jogszabalysértésre,
harmadlagos feliilvizsgéalat engedélyezése iranti kérelmiiket ugyanakkor a Kuria kdzzétett
hatarozatatol jogkérdésben valo eltérésre alapitottak. A két kérelem tartalmi ellentmondéasa
kizarta a harmadlagos feliilvizsgalat engedélyezése iranti kérelem érdemi elbiralasanak a
lehetdségét, mert a Kuria eredményes engedélyezési kérelem esetén sem végezhetné el e
korben a jogerds itélet érdemi feliilvizsgalatat. A Kuria ezért a Pp. 409. § (3) bekezdésére
alapitott engedélyezési okot érdemben nem vizsgalhatta.

[25] A Kuria a feliilvizsgélatot a joggyakorlat tovabbfejlesztésének biztositasa és a
felvetett jogkérdés kiilonleges stlya miatt engedélyezte, mert az elévasarlasra jogosult altal a
tulajdonoshoz intézett vételi ajanlatot elfogadd nyilatkozat és a szerzddés létrejottére
vonatkoz6 Ptk. rendelkezések 0Osszefiiggésével kapcsolatban az engedélyezés feltételei
fennalltak.

[26] A Pp. 413. § (1) bekezdése és a Pp. 423. § (1) bekezdése alapjan a Kuria a jogerds
hatérozatot a feliilvizsgélati kérelemben megjelolt megsértett jogszabalyhely, az ott eldadott
jogszabalysértés, valamint a kérelem jogi indokai altal meghatarozott keretek kozott
vizsgalhatja feliil.

[27] Az 1/2017. PJE jogegységi hatarozat szerint megfelelden iranyado, a feliilvizsgalati
kérelem hivatalboli elutasitasanak egyes kérdéseirdl szolo 1/2016. (II. 15.) PK vélemény 3.
pontja szerint a feliilvizsgélati kérelem egymassal szorosan Osszefiiggd kotelezd tartalmi
kellékei a jogszabalysértés és a megsértett jogszabalyhely megjelolése, valamint annak
kifejtése, hogy a fél a hatdrozat megvaltoztatdsait milyen okbol kivanja. Ezen egyiittes
torvényi feltételeknek a fél akkor tesz eleget, ha egyrészt a megsértett jogszabalyhelyet
konkrétan megjeldli, masrészt pedig a hivatkozott jogszabalysértést tartalmilag is kortilirja, az
arra vonatkozo jogi allaspontjat kifejti, vagyis ha a jogszabalysértésre vald hivatkozasa
indokait is ismerteti. A 3. ponthoz fiiz6tt indokolés szerint a feliilvizsgalati kérelem kézponti
eleme a megsértett jogszabalyhely megjeldlése és a jogszabalysértés koriilirasa, mert ezek
hatdrozzak meg a Kuria feliilbiralati lehetéségének tartalmi és perjogi kereteit. A 4. ponthoz
fliz6tt indokolas szerint érdemben csak azok a hivatkozasok vizsgalhatok, amelyek esetében a
torvény altal eldirt tartalmi kovetelmények maradéktalanul teljesiiltek, az egyéb
hivatkozéasokat a Kuria figyelmen kiviil hagyja.

[28] Mindezek alapjan a Kuria a jogerds itéletet csak a feliilvizsgalati kérelem keretei
kozott vizsgalhatta feliil, valamint érdemben csak azokat a hivatkozéasokat vizsgalhatta,
amelyek tartalmazzak a megsértett jogszabalyhely megjelolését és a jogszabalysértés
koriilirasat is.

[29] A Pp. szabalyozésa alapjan a feliilvizsgalati kérelem és a feliilvizsgalat engedélyezése
iranti kérelem 0ndllo kérelmek, az egyikben foglaltak nem vehetdk figyelembe a masik
tartalmaként (Kuria Pfv.VI.20.331/2020/4., P{fv.V1.20.057/2020/2.). A felperesek

feliilvizsgalati kérelmiiket egyrészt a vételi ajanlat jogszeriitlen kozlésére (i), masrészt
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elfogadd nyilatkozatuk megfeleléségére (ii) alapitottdk, megsértett jogszabalyhelyként
megjeldlve a Ptk. 6:222. § (1) bekezdését is [Pp. 413. § (1) bekezdés b) pont]. A feliilvizsgalat
engedélyezését ugyanakkor csak az elfogadd nyilatkozatuk megfeleldségére alapitottak,
megsértett jogszabalyhelyként pedig nem jelolték meg a Ptk. 6:222. § (1) bekezdését [Pp.
410. § (2) bekezdés b) pont]. A Kuria a jogerds itéletet csak az eredményes engedélyezési
okkal Osszefiiggd jogszabalysértések tekintetében vizsgalja feliil [1/2021. (VII. 12.) PK
vélemény indokolas 10. pont elsé bekezdés], ezért a vételi ajanlat kozlésének jogszerliségét és
a Ptk. 6:222. § (1) bekezdésének a megsértését érdemben nem vizsgalhatta.

[30] A felperesek feliilvizsgalati kérelmiikben hivatkoztak a jogerds itélet indokolasanak
tartalmi hianyossagara. Azzal kapcsolatban azonban megsértett eljarasi jogszabalyhelyet nem
jeloltek meg, a jogi indokolds tartalmi elemeit szabalyozo eljarasi jogszabalyi rendelkezés
[Pp. 346. § (5) bekezdés] megsértését nem allitottak, igy ezt a hivatkozast a Kuria figyelmen
kiviil hagyta.

[31] A feliilvizsgélat a fellebbezés alapjan meghozott jogerds itélet jogkérdésben allitott
hibdjanak az orvoslasara szolgald rendkiviili perorvoslat. A Kuria kdvetkezetes gyakorlata
szerint a jogerds fitélet csak olyan kérdésben, olyan jogi dalldsponttal Osszefiiggésben
tamadhato feliilvizsgalati kérelemmel, amely az els6- és a méasodfoku eljarasnak is targya volt
(BH1995. 163.; BH1996. 372.; Kuria Pfv.V.20.797/2016/11., megjelent: BH2017. 232.). A
feliilvizsgalati kérelmet nem lehet olyan 1j koriilményre alapitani, amelyre a fél az elso- €s a
masodfoku eljards soran nem hivatkozott (EBH2002. 653.).

[32] A felperesek a jogerds itélet meghozatalat megeldzden nem hivatkoztak a Ptk. 6:63. §
(2) bekezdésének a szabalyozéasara, igy ennek megsértését feliilvizsgalati kérelmiikben
alappal nem allithatjak. Feliilvizsgalati kérelmiiket arra alapitottak, hogy az els6fokl birosag
¢s az annak indokolésat teljes egészében fenntartdé masodfoku birosag a 2/2009. (VI. 24.) PK
vélemény 7. pontjan — és igy a régi Ptk. 373. §-an — alapuld joggyakorlat alapjan jutott arra a
kovetkeztetésre, hogy a vételi ajanlatot nem teljes terjedelmében fogadtak el, ugyanakkor
nem vizsgaltdk a Ptk. 6:67. § (2) bekezdése alapjan, hogy az elfogadd nyilatkozat a vételi
ajanlat 1ényeges vagy nem lényeges elemeire kiterjedt-e. A felperesek ezzel feliilvizsgalati
kérelmiikben olyan jogi allaspontot adtak eld, amelyre az elsd- és a masodfoku eljaras soran
nem hivatkoztak. Keresetliket arra alapitottdk, hogy az I-II. rendii alpereseknek wvételi
ajanlatot és nem egy teljesitett adasvételi szerzddést kellett volna kozdlnilik; a vételi ajanlat
megkiildése energetikai tanusitvany nélkiil hidnyos volt; 6k elfogadtdk a vételi ajanlatot, de
jelezték, hogy kiilon szerzédést kivannak kotni (1. sorszdmu keresetlevél 4-5. oldal). Az
alperesek irasbeli ellenkérelmiikben a Ptk. szabalyozisara és a 2/2009. (VI. 24.) PK
véleményre hivatkozva eldadtdk, hogy az elfogad6 nyilatkozat nem volt megfeleld, mert a
felperesek vitattdk az ajanlat kozlésének szabalyossagat, azt nem fogadtak el teljes
terjedelmében, hanem feltételektdl tették fiiggdvé egy 0j adasvételi szerz0dés megkdtését (5.
sorszamu firasbeli ellenkérelem 4-5. oldal). A felperesek a perfelvételi és az érdemi
targyaldson sem hivatkoztak a régi Ptk. és a Ptk. szabalyozasanak kiilonbozdségére, a birdi
gyakorlat megvaltoztatdsanak sziikségességére, valamint a Ptk. 6:67. § (2) bekezdésére (9.
sorszamu jegyzOkonyv). Fellebbezésiiket egyrészt arra alapitottdk, hogy az adasvételi
szerz6dés nem fliggd hatalyu volt (12. sorszdmu fellebbezés 1. pont), masrészt arra, hogy
megfelelden gyakoroltak elévasarlasi jogukat (12. sorszamu fellebbezés 2. pont). Ez utdbbival
kapcsolatban arra hivatkoztak, hogy a megkiildott adasvételi szerzédés olyan elemeket is
tartalmazott, amelyek nem részei a vételi ajanlatnak, igy azokra nem is kellett elfogadd
nyilatkozatot tenniiik. Fellebbezésiiket igy nem arra alapitottak, hogy elfogad6 nyilatkozatuk
az ajanlat nem lényeges kérdésétdl tért el, hanem arra, hogy az eltéréssel érintett szerz6déses
rendelkezés nem is volt az ajanlat része. Eldszor fellebbezésiikben, €s csak utalas szintjén
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hivatkoztak arra, hogy a Ptk. 6:67. § (2) bekezdése alapjan a vételi ajanlat nem Iényeges
elemeit nem is kell elfogadniuk (12. sorszamu fellebbezés 9-10. oldal). A fellebbezési
targyalason pedig azzal 0sszefiiggésben hivatkoztak a Ptk. 6:67. § (2) bekezdésére, hogy mit
kell relevans (Iényeges) feltételnek tekinteni (2.Pf.20.214/2021/6. 4-5. oldal). A felperesek
tehat a megel6z6 eljarasokban nem Aallitottak, hogy a vételi ajanlattal egyetértést kifejezd
nyilatkozatuk az ajanlat lényegi tartalmat nem érintd kiegészitd vagy eltérd feltételt
tartalmazott, ezért mindsiil az elfogadasnak. Feliilvizsgalati kérelmiikben hivatkoztak eldszor
a régi Ptk. és a Ptk. szerz6déskotésre vonatkozo szabalyainak eltérésébdl eredden a 2/20009.
(VI. 24.) PK vélemény 7. pontjaban irtaktol vald eltérés sziikségességére is. A Kuria ezért — a
joggyakorlat tovabbfejlesztésének biztositasa, valamint a felvetett jogkérdés kiilonleges sulya
miatt engedélyezett feliilvizsgalat ellenére — az elOvasarlasra jogosult elfogadd
nyilatkozataval szemben tamaszthaté kdvetelményrendszerrel Gsszefiiggésben nem fejthette
ki érdemi allaspontjat.

[33] Egyebekben az eljart birésagok dontése csak részben alapult azon, hogy az elfogado
nyilatkozat nem volt teljes terjedelmii. Az elfogadd nyilatkozat értelmezése [Ptk. 6:8. § (1)
bekezdés] alapjan arra a kdvetkeztetésre jutottak, hogy a felperesek nyilatkozatukban nem a
vételi ajanlatot fogadtak el, hanem az altaluk meghatarozott feltétel teljesitését kovetden
eltéro feltételekkel akartak egy 1) szerzédést megkotni {elséfoku itélet [46], masodfoku itélet
[46]}. A masodfoku birosag a felperesek nyilatkozatat ezért is tekintette Uj ajanlatnak, nem
pedig az ajanlat elfogaddsanak. A felperesek jognyilatkozatuk értelmezését nem tdmadtak, a
Ptk. 6:8. § (1) bekezdésének a megsértését nem allitottak, igy ennek helyességét a Kuria
érdemben nem vizsgalhatta. A feliilvizsgalati kérelemben megsértettként megjelolt Ptk.
6:222. § (4) bekezdése az ajanlat elfogadasa esetére szabdlyozza a szerzddés létrejottét. A
jogerds itéleti dontés ugyanakkor a fentiek szerint azon alapult, hogy a felperesek nem
elfogado nyilatkozatot tettek, hanem 1) szerzddést akartak kotni.

[34] Mindezekre figyelemmel a Kuaria nem allapitotta meg, hogy a jogerds itélet sértené a
feliilvizsgalati kérelemben megjeldlt jogszabalyokat, ezért azt a Pp. 424. § (1) bekezdése
alapjan hatalydban fenntartotta.

Zaro rész

[35] A felperesek feliilvizsgalati kérelme nem vezetett eredményre, ezért a Pp. 82. § (1)-
(2) bekezdése, a 83. § (1) bekezdése és a 87. § (1) bekezdése alapjan Oket kellett
egyetemlegesen kotelezni a feliilvizsgalati ellenkérelmet elGterjesztd alperesek ligyvédi
képviselettel felmeriilt, felszamitott feliilvizsgalati eljarasi koltségének a megfizetésére. A
Kuria ennek 0Osszegét a birdsagi eljarasban megallapithatd tigyvédi koltségekrol szold
32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdés b) pontja, a 3. § (5)-(6) bekezdése €s a 4/A.
§ (1) bekezdése alapjan hatdrozta meg figyelemmel a féloldalas feliilvizsgalati
ellenkérelemmel kapcsolatban ténylegesen elvégzett ligyvédi tevékenységre.

[36] A felperesek teljes személyes koltségfeljegyzési jogara figyelemmel le nem rott
feltilvizsgalati eljarasi illeték viselésérol a Kuria a Pp. 95. § (2) bekezdés a) pontja, a 101. §
(1) bekezdése és a 102. § (1) bekezdése, a polgari és kozigazgatasi birdsagi eljaras sordn meg
nem fizetett illeték és allam altal eldlegezett koltség megfizetésérdl szolo 30/2017. (XII. 27.)
IM rendelet 3. § (2) és (3) bekezdése, valamint az illetékekrdl szold 1990. évi XCIIL. térvény
78. § (4) bekezdése alapjan hatdrozott. Tajékoztatja a felpereseket, hogy az illetéket a
Nemzeti Ado- ¢és  Vamhivatal 10032000-01070044-09060018 szamu illetékbevételi
szamldjara kell megfizetniiik. Ennek sordn kozleményként fel kell tiintetniiik a Kuria
megnevezeését, a Kiiria e hatdrozatanak szamat és a fizetésre kotelezett addazonositd szamat.
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[37] A Kuria a feliilvizsgéalati kérelmet targyalason kiviil biralta el a Pp. 405. § (1)
bekezdése értelmében alkalmazandé Pp. 376. § (1) bekezdése alapjan.

[38] Az itélet ellen a Pp. 407. § (1) bekezdés d) pontja szerint nincs helye
feliilvizsgalatnak.

Budapest, 2023. jinius 6.

Dr. Szab¢ Klara s.k. a tanacs elndke, Dr. Parlagi Matyas s.k. eléadé bird, Dr. Magosi Szilvia
s.k. biro, Dr. Mocsar Attila Zsolt s.k. bird, Nyiréné dr. Kiss I1diké s.k. bird



