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Rendelkezo rész

A Kuria a joger0s itéletet hatalyaban fenntartja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a II. rendli alperes részére 1.486.218
(egymilli6-négyszaznyolcvanhatezer-kett0szaztizennyolc) forint feliilvizsgalati eljarasi koltséget.

A le nem rétt 3.500.000 (harommillio-6tszazezer) forint feliilvizsgalati eljarasi illetéket az allam
viseli.

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

[1] Azl rendi alperes képviseld-testiilete a 11/2019. (01.22.) szdmu hatarozataval palyazatot irt ki a ...
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helyrajzi szamu (...) altalanos iskola, valamint az ... helyrajzi szamu ... ingatlanai (a tovabbiakban
egyltt: perbeli ingatlanok) értékesitésére; a palyazati felhivasban az ingatlanok minimalarat
60.735.000 forintban és 10.570.000 forintban hirdette meg.

A palyazat nyertesének a szerz6déskotéstol vald elallasat kovetden az I. rendii alperes mint elado,
valamint a méasodik legmagasabb vételarat ajanlott II. rendl alperes mint vevo koézott 2019. majus
20-an jott 1étre adasvételi szerzddés (a tovabbiakban: perbeli szerzddés) a perbeli ingatlanokra,
Osszesen 71.350.000 forint vételaron.

A szerz6d6 felek a perbeli szerz6dés II1/5. pontjdban megallapitottak, hogy a felperest a nemzeti
vagyonrol szolo 2011. évi CXCVI. térvény (a tovabbiakban: Nvtv.) 14. § (2) bekezdése alapjan az
ingatlanokra elévasarlasi jog illeti meg, amelytdl fiiggd hatdllyal keriil az adasvételi szerzddés
megkotésre. Az eladd 1. rendli alperes kotelezettséget vallalt, hogy a szerzddés alairasaval
egyidejlileg megkeresi a ... nevében eljaro ... Zrt-t az eldvasarlasi jogra vonatkozo nyilatkozattétel
érdekében. A VII/22. pontban a szerz6do felek meghatalmaztak a ... (eljaro ligyvéd: ...) az okirat
elkészitésére, ellenjegyzésére, valamint az ingatlan-nyilvantartasi eljarasban torténd képviseletre. A
VII/28. pont szerint a felek a szerzddéssel kapcsolatos barmely értesitést kotelesek voltak irasban,
tértivevényes postai kiildeményként a szerzddésben rogzitett cimre, és egyidejlileg e-mailben is
megkiildeni a masik fél, valamint a perbeli szerzodést készito és ellenjegyz6 tigyvéd részére.

A szerz0déskotés napjan a meghatalmazott ligyvéd postai Gton megkiildott levélben hivta fel a
felperes nevében eljarod ... Zrt-t elovasarlasi joganak torvényi hataridén beliili gyakorlasara. A
levélhez mellékelte az alperesek kozott 1étrejott perbeli szerzodést.

A felperes a 2019. junius 24. napjan kelt, az 1. rendii alperes jegyzdje e-mail cimére megkiildott
levélben igy nyilatkozott, hogy az adasvételi szerzOdéssel atruhazott ingatlanokra elévasarlasi jogat
gyakorolni kivanja. Egyidejileg 5.000.000 forint vételar-részletet és 15.000.000 forint 6vadékot
atutalt az I. rend alperesnek.

A felperes 2019. junius 26-an személyesen kézbesitette ugyanezt a - mar e-mailben megkiildott,
elévasarlasi jog gyakorlasara irdnyul6 - jognyilatkozatat az 1. rendli alperesnek, azzal az eltéréssel,
hogy a nyilatkozatot az ... Zrt. jogtanacsosa alairta €s ellenjegyezte. Az eldvasarlasi jog gyakorlasara
vonatkozo6 nyilatkozatot az ... Zrt. postai uton is megkiildte az I. rendl alperesnek, aki azt 2019.
junius 28-an vette at.

Az 1. rendii alperes a 2019. jinius 26-an kelt, az ... Zrt.-nek e-mailben és postai uton is megkiildott
levélben kozolte, hogy allaspontja szerint a felperes elOvasarlasi jog gyakorlasara vonatkozo
nyilatkozata elkésett, mivel elmulasztotta az Nvtv. 14. § (5) bekezdésében meghatarozott 35 napos
hataridét. A postai kiildemény az ... Zrt.-hez 2019. julius 5-én érkezett meg. Az ... Zrt. a 2019.
junius 27-én kelt levelében vitatta az I. rendii alperes elkésettségre vonatkozo alldspontjat és az
ingatlanok teljes vételarat atutalta az I. rendli alperesnek, majd 2019. julius 12-én kezdeményezte
tulajdonjoga ingatlan-nyilvantartasi bejegyzését.

A kereseti kérelem és az alperesek védekezése

A felperes a 2019. augusztus 16-an elbterjesztett keresetében kérte annak megallapitasat, hogy az
alperesek kozott 2019. majus 20-an megkotott perbeli szerzédés a Polgari Torvénykonyvrol szolo
2013. évi V. torvény (a tovabbiakban: Ptk.) 6:223. § (1) bekezdése szerint vele szemben hatalytalan,
tovabba, hogy a perbeli szerz6dés azonos tartalommal kozte és az 1. rendii alperes kozott 1étrejott.
Keresetében kifejtett allaspontja szerint eldvasarlasi jogat az Nvtv. 14. § (5) bekezdésében
meghatarozott 35 napos hataridon beliil gyakorolta.

Arra is hivatkozott, nem mindsiil eldvasarldsi joga megsértésének annak vitatdsa, hogy az
elOvasarlasi jogat hataridon beliil gyakorolta-e, avagy, hogy az adéasvételi szerzodés kozte és az 1.
rendi alperes kozott 1étrejott. Csak az alperesek kozotti perbeli szerzddés teljesitése, az elado altal a
harmadik személy részére a bejegyzési engedély kiadasa és az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzési
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kérelem benyujtasa sérti meg az eldvasarlasi jogat (BH2018.309.). Errdl csak 2019. augusztus 5.
napjan szerzett tudomast a foldhivatal végzésébdl, amelytdl szamitva a keresetlevele benyujtasaval
megtartotta a Ptk. 6:223. § (2) bekezdésében meghatarozott 30 napos hataridot.

Kérte az eljaras felfiiggesztését az 1. rendii alperes altal a II. rendli alperessel szemben a perbeli
szerzOdés érvénytelenségének megallapitasa irdnti per jogerds befejezéséig.

Az alperesek érdemi ellenkérelmiikben a kereset elutasitasat kérték. Elsddlegesen eléviilési kifogast
terjesztettek eld arra hivatkozassal, hogy a felperes a keresetinditdssal elmulasztotta a
szerzOdéskotésrol vald tudomasszerzéstdl szamitott 30 napos anyagi jogi hataridét [Ptk. 6:223. § (1)
bekezdés]. Kiemelték, az adasvételi szerzodés hatalytalansagabol eredd igény nyugszik addig, amig
a jogosult nem szerez tudomast elévasarlasi joganak megsértésérdl. A felperes nevében eljaro ... Zrt.
az I. rendl alperesnek a 2019. junius 26-an kelt, az eldovasarlasi jog gyakorlasara vonatkozo
nyilatkozat elkésettségére vonatkozé levelébdl annak atvételekor, 2019. julius 5-én mar tudomast
szerezhetett az elévasarlasi jogot sértd szerz6dés megkotésérdl. Igy a keresetinditasi hataridé 2019.
augusztus 5. napjan lejart.

A perfelvételi targyalason az I. rendii alperes az ellenkérelmét megvaltoztatta. Nem vitatta, hogy a
felperes az eldvasarlasi jogat hatdridoben, jogszerlien gyakorolta. A  megvaltoztatott
ellenkérelemben a kereset elutasitdsat amiatt kérte, mert az alperesek altal megkotott adasvételi
szerz6dés semmis, az jogszabalyba (Ptk. 6:95. §), és nyilvanvaléan a joerkodlcsbe (Ptk. 6:96. §)
iitkozik, tovabba tévedésben volt (Ptk. 6:90. §) a szerzdédés megkdtésekor, illetve a szerzddés feltiind
értékaranytalansagban (Ptk. 6:98. §) szenved. Allaspontja szerint a palyazati kiirds alapjat
hatalytalan szakértéi vélemények képezték, a kiird a 25/1997. (VIIIL.1.) PM rendeletbe {itk6zoen 3
honapnal régebbi értékbecslés alapjan hatirozta meg a minimal arat. Ujabb szakvéleményekre
hivatkozva allitotta, hogy az atruhazott ingatlanok értéke meghaladja a 200.000.000 forintot. Az
érvénytelen szerzOdésekre a felperes a Ptk. 6:108. § (1) bekezdése alapjan jogot nem alapithat.
Eldadta, hogy a II. rendii alperessel szemben felperesként P.20.916/2019. szam alatt pert inditott az
eljaro elséfoku birosag elott a perbeli szerz6dés érvénytelenségének megallapitasa irant.

Az elso- és masodfoku itélet

Az elsofokt birdsdg a perfelvételi targyaldson meghozott végzésével a felperesnek az eljaras
felfiiggesztése iranti kérelmét elutasitotta. Ugy itélte meg, hogy az I. rendii alperes altal a II. rendii
alperessel szemben szerzddés érvénytelenségének megallapitdsa irdnt inditott perben hozandé
dontés nem eldzetes kérdése a jelen perben hozand6 hatarozatnak. Amennyiben az alperesek
eléviilési kifogasa alaptalan, ebben a perben is vizsgalhato az addsvételi szerzddés érvénytelensége.
Az els6foku birdsag itéletével a keresetet elutasitotta.

Hatarozata indokolésa szerint az eléviilési kifogds alapjan mindenekel6tt azt vizsgalta, hogy a
felperes a szerzOdés hatalytalansagan alapulo igényét a torvényi hataridon beliil érvényesitette-e
[Ptk. 6:223. § (2) bekezdés]. Kiemelte, hogy az eldvasarlasi jogosult joggyakorldsira vonatkozd
torvényi rendelkezések (Ptk. 6:222. §) azon alapulnak, hogy a tulajdonos a harmadik személytol
kapott vételi ajanlatot annak elfogadésa el6tt kozli az eldvasarlasra jogosulttal. Az el nem fogadott
vételi ajanlatra vonatkozo ajanlati kotottség ideje alatt az adasvételi szerzodés harmadik személlyel
valé megkotése az eldvasarlasi jog megszegésének mindsil [Ptk. 6:223. § (1) bekezdés]. Az
alperesek az Nvtv. 14. § (5) bekezdésében is nevesitett modon az adasvételi szerzodést megkototték,
de fiiggd hatallyal, az a felperessel szemben még nem lépett hatalyba. fgy a megkotott adasvételi
szerz0dés nem mindsiil az el0vasarlasi jog megsértésének. Ezért az eldvasarlasi jogosult a szerzddés
vele szembeni hatdlytalansagdbdl ered6 igénye érvényesitésének hatarideje nem a
szerzOdéskotésrol, hanem az eldvasarlasi joga megsértésérol valo tudomasszerzéssel kezdodik.

Jelen esetben a felperes elovasarlasi jogat az alperesek azzal sértették meg, hogy a szerzédés fiiggd
hatalyat megszlntnek tekintették, amikor arra az alldspontra helyezkedtek, hogy a felperes az
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elovasarlasi jogat elkésetten gyakorolta. Errdl a felperes (a nevében eljaro ... Zrt.) az 1. rendi alperes
2019. junius 26-an kelt, a felpereshez postai uton 2019. jalius 5-én érkezett levelébdl szerzett
tudomast. A felperesi igényérvényesités hatarideje ekkor megkezdddott és a felperes csak a 30. nap
lejartat kdvetden, 2019. augusztus 16-an nyujtotta be keresetlevelét. Az els6foka birdsag elvetette a
felperesnek a FOvarosi [tél6tabla 6.P£.20.054/2017/5/11. szamu itéletén alapulé azon allaspontjat,
hogy az eldvasarlasi jogosultsagbol eredd kotelezettség megszegésének csak az eladd bejegyzési
engedélyének kiadasa €s a bejegyzési kérelem foldhivatalhoz torténd benyujtasa mindsiil.

Az elsddlegesen az elséfoku birdsag eljards felfliggesztése iranti kérelmet elutasitd végzésének a
megvaltoztatasa €s az 1. rendi alperes altal az elsdfokt birdsag elott a II. rendii alperessel szemben
1.P.20.916/2019. szam alatt szerz6dés érvénytelenségének megallapitdsa irant inditott per jogerds
befejezéséig az eljaras felfliggesztése; masodlagosan - az eljaras felfiiggesztésének hianyaban - az
elsofoku itélet megvaltoztatdsa és a keresetének vald helyt adas irdnt a felperes terjesztett eld
fellebbezést.

A masodfoku birdsag itéletével az elsdfoku birdsag itéletét helybenhagyta.

A joger0s itélet indokolasa szerint az els6foku birdsag a helyesen megallapitott tényallas alapjan
helyes jogkovetkeztetésre jutva utasitotta el a torvényi eléviilési idon tal eldterjesztett keresetet.

A perbeli jogvita érdemét illetden a masodfoku birésag ramutatott: a perben alkalmazando Ptk.
6:223. § (1) bekezdése szerint ha a tulajdonos az eldvasarlasi jogbol eredd kotelezettségeinek
megszegésével kot szerzodést, az igy megkotott szerzodés az eldvasarlasi jog jogosultjaval szemben
hatalytalan, mig a (2) bekezdés a hatalytalansagbodl eredd igények érvényesitésére harminc napos
szubjektiv, eléviilési és harom éves objektiv, jogveszto hatariddt rogzit.

Kifejtette, hogy az eldvasarlasi jogosult szerzOdés hatalytalansagabdl eredd igénye birdsag elott,
keresetlevél benyujtasaval érvényesithetd. Az ellenérdekli fél, az alperesek altal eldterjesztett
eléviilési kifogas esetén [Ptk. 6:23. § (4) bekezdése] a birdsagnak mindenekel6tt abban kell allast
foglalnia, hogy az igényt érvényesitd eldvasarlasi jogosult a perinditasra nyitva allo eléviilési idon
belill terjesztette-e el6 a keresetét. A keresetinditasi hatarid6 elmulasztasa a hatalytalansagbol eredd
igény elenyészésével jar, igy arrdl a birdsag érdemi hatarozattal, itélettel rendelkezik [Pp.340. § b)
pont]. A hataridé elmulasztisa esetén a birdsag a keresetet elutasitja, igy sziikségtelen targyalni az
elovasarlasi jogosult hatalytalansagbol eredd igényével kapcsolatos barmely kérdésrdl, mig az
eléviilési kifogds alaptalansdga, a hataridé megtartisa esetén a birdsag allast foglalhat a
hatalytalansagbol eredd igény tovabbi érdemi kérdéseiben, igy abban, hogy a jogosult megtartotta-e
az eldvasarlasi joga gyakorldsira nyitva allo, kiillon jogszabalyban [Nvtv.14. § (5) bekezdése]
meghatarozott hataridét, vagy, hogy a jogosult elsObbségi jogat sérté adasvételi szerzddés
esetlegesen érvénytelen-e.

Ramutatott, az els6foka birdsag ugy itélte, hogy a felperes a keresetinditasi hataridét elmulasztotta,
ezért helytalléan melldzte a hatalytalansdgbol eredd tovabbi anyagi jogi kérdésekben (... iigyvéd 1.
rendii alperes nevében a felperes iranyaban kifejtett eljarasdnak jogszertisége, az eldvasarlasi jog
gyakorldsara nyitva all6 hataridé6 megtartdsa, az adéasvételi szerzddés érvényessége) a dontés
meghozatalat.

A keresetlevél benyujtasara nyitva allo, a jogsérelemrdl vald tudomasszerzéstdl szamitott 30 napos
eléviilési hataridé kezdetét illetden a masodfoktl birosag - egyetértve az elséfoku birdsag
allaspontjaval - kiemelte, hogy a Ptk. 6:222. § (1) bekezdésének azon szabalya, hogy - ha a
tulajdonos harmadik személytdl olyan vételi ajanlatot kap, amelyet el kivan fogadni, az ajanlat
elfogadésa elott koteles az ajanlatot teljes terjedelemben kozolni az elévasarlasra jogosulttal - nem
jelent imperativ tilalmat a tulajdonos terhére az ajanlat elfogaddsara vonatkozoan. Ezért az
elévasarlasi joggal terhelt dolog tulajdonosa az eldvasarlasi jogot tiszteletben tartd fiiggd hatalyt
adasvételi szerzddést megkdtheti a jogosult vételi ajanlatrol torténd értesitését megeldzden is. A Ptk.
6:59. § (2) bekezdése szerint ugyanis a szerzddési szabalyok diszpozitivak és a felek a jogaikra és
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kotelezettségeikre vonatkozd szerzddési szabalyoktol egyezd akarattal - kifejezett torvényi tilalom
hianyaban - eltérhetnek. Ezt az értelmezést tdmasztja ald az Nvtv. 14. § (5) bekezdés is.

A fellebbezésben kifejtettekkel szemben a masodfoka birdsag szerint a Ptk. 6:223. § (2) bekezdése
szerinti 30 napos igényérvényesitési hataridé akkor nyilik meg, amikor az eldvésarlasra jogosult
igénye keletkezik, azaz akkor, amikor tudomast szerez arrol, hogy az elfogad6d nyilatkozatat
figyelmen kiviil hagytdk, és a tulajdonos az adasvételi szerzOdést nem az 6 javara, hanem a
szerzOdés szerinti vevl, vagy mas eldvasarlasra jogosult javara kivanja megkotni.

A Ptk. szabdlyai szerinti ,,tudomdsszerzés" idépontja tehat akkor kovetkezik be, amikor a felperes
értesiilt arrol, hogy az eldvasarlasi jogat megkeriilve kivannak szerzédést kotni, mert az elévasarlasi
joga megsértése az elfogadd nyilatkozata figyelmen kiviil hagyésaval torténik meg (Kuria
Pfv.V1.20.254/2019/9.). A Ptk. 6:223. § (2) bekezdésének megfelelden tehat a perbeli esetben is a
jogsérelemrdl vald tudomasszerzés €s nem a II. rendli alperes tulajdonjoga ingatlan-nyilvantartasba
valo bejegyzése iranti kérelem eldterjesztésének, vagy a szerzddés teljesitésének az idopontja az
iranyadé (BH2018.309.). A hatarid6 megnyilik az eldvasarlasra jogosultnak kiildott azon tartalmu
tajékoztatassal is, miszerint az eldvasarlasi jogat gyakorld fél nem elézte meg a szerz6dés szerinti
vevot. Ezzel ugyanis az elado egyértelmiien a tudomasara hozta a jogot gyakorolni kivand félnek
azt, hogy az elfogadd nyilatkozatat figyelmen kiviil hagyta és az eredeti vevovel kotott szerzodést
tekinti  hatdlyosnak ~ (BH2019.173., hasonldéan: Kuria a  Pfv.VI1.20.698/2018/8.  ¢és
Pfv.V1.20.042/2018/12. szamu dontéseiben is).

A masodfoku birosag helyesnek itélte az els6fokt birdsag allaspontjat a tekintetben, miszerint az
adott tigyben az I. rendl alperes 2019. junius 26-an értesitette a felperest arrol, hogy megitélése
szerint elkésett eldvasarlasi joganak gyakorlasaval, ezért azt figyelmen kiviil hagyja. Ezt az
értesitést a felperes postai uton 2019. julius 5-én kapta meg, az ettdl szamitott 30 napon beliil a
keresetlevelét nem terjesztette eld, hanem csak 2019. augusztus 16. napjan. igy a felperes a
hatalytalansagbo6l eredd igényének érvényesitésével elkésett, ezért a keresetet az els6foka birdsag
torvényesen utasitotta el.

Az ingatlan adasvételi szerzodés torvényi definicigjabol [Ptk. 6:215. § (1) bekezdése] kiindulva a
masodfokl birdsag kitért arra is, hogy a szerzddés teljesitése mind az eladd, mind a vevo részérdl
tobb mozzanatbol all. A Ptk. 5:38. § (2) bekezdése alapjan az ingatlan tulajdonjoganak atruhazasa
kettds - kotelmi és dologi jogi - tigylet. A kotelmi szerz6dés teljesitéséhez a tulajdonjog atruhazéasa
(a bejegyzési engedély kiaddsa), de a vételar kifizetése, az ingatlan birtokbavétele épplgy
hozzatartozik, mint a tulajdonjog bejegyzése. A felperes pedig a fellebbezésében nem adott arra
okszerli magyarazatot, hogy e tobb részkotelezettség teljesitésébdl miért éppen a II. rendli alperes
tulajdonjoga bejegyzése iranti kérelmet mindsitette olyanként, amelybdl a szerzddés teljesitéseként
tudomast szerzett eldvasarlasi joganak a figyelmen kiviil hagyasarol.

A feliilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

A felperes a feliilvizsgalat engedélyezése iranti €s feliilvizsgalati kérelmet terjesztett eld a jogerds
itélet ellen, annak hatalyon kiviil helyezése és a keresetének helyt ado hatdrozat meghozatala
érdekében. Megsértett jogszabalyhelyként a Ptk. 6:223. § (2) bekezdését, 6:88. § (1) bekezdését,
6:108. § (1) bekezdését, 6:21. §-at, 6:22. § (1)-(2) bekezdéseit, valamint az eljarasnak a folyamatban
1évo érvénytelenségét a jogerds befejezéséig kért felfliggesztésének az elmaradasa miatt a Pp. 123. §
(2) bekezdését jeldlte meg, amivel kapcsolatban utalt a 2/2010. (VI.28.) PK vélemény 4/b.
pontjaban foglaltakra.

A felperes az altala irdnyadonak tekintett tényallas leirdsaban utalt az els6foku birosag elétt altala a
jelen iigy II. rendi alperese ellen a perbeli szerzddés jogszabalyba iitkozés (Ptk. 6:95. §),
nyilvanvaloan joerkolcsbe iitkozés (Ptk. 6:96. §), illetve tévedés [Ptk. 6:90. § (1) bekezdés] és
feltind értékaranytalansag [Ptk. 6:98. § (1) bekezdés] cimén fennallo érvénytelenségének
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megallapitasa irant folyamatba tett 1.P.20.916/2019. szamu ligyszamu perre. Eldadta tovabba, hogy
a ... 2020. junius 9-én kozérdekben okozott sérelem megsziintetése érdekében ugyancsak az
elséfoku birdsag elott 7.P.20.385/2020. szam alatt keresetet nyujtott be a jelen perbeli alperesek
ellen a perbeli szerzddés érvénytelenségének megallapitdsa irant, ugyancsak tobb érvénytelenségi
okra hivatkozva.

Feliilvizsgalati kérelmének jogi indokoldsa korében a felperes elsddlegesen az eléviiléssel
kapcsolatos anyagi jogi szabalyok, €és ezekhez kapcsoloddan a Ptk. 6:223. § (1)-(2) bekezdései
szerinti hataridore vonatkoz6 rendelkezések megsértését sérelmezte. Arra hivatkozott, hogy az
eléviilési kifogas csak abban az esetben fejtheti ki a birdsagi tton torténd igényérvényesités
lehetdségét megsziintetd hatalyat, ha az igényérvényesités targyat képezd kovetelés fennall és az
esedékessé valt. E korben utalt a Févarosi [tél6tabla 9.P£.20.996/2012/5. szamu (IH2013.105. szam
alatt kozzétett) dontésére és a Legfelsobb Birosag Pfv.X1.21.699/2006. szamt (EBH2006.1531.
szam alatt kozzétett) hatdrozatara, amelyekbdl megallapithatoan érvelése értelmében eléviilésrol
csak 1étezd kovetelés esetén lehet szo. Ha a perbeli szerzddés barmely okbol érvénytelen, annak
alapjan eldvasarlasi jog sem gyakorolhato, igy azzal kapcsolatos hatarido sincs. Szerinte azzal, hogy
a birdsag nem 1étezd kovetelés eléviilését allapitotta meg, megsértette a Ptk. 6:22. § (2) bekezdését.
Kitért arra, hogy a semmis szerzodés megkdtésének idopontjatdl érvénytelen [Ptk. 6:88. § (1)
bekezdés], érvénytelen szerzédésre pedig jogot alapitani nem lehet [Ptk. 6:108. § (1) bekezdés], ez
az érvénytelenség altalanos jogkovetkezménye, amelyet a Legfelsobb Birdsag az 1/2010. (VI.28.)
PK véleménynek 2. pontjdban is kifejtett, és amit a jogalkotd a Ptk-ba beépiilt joggyakorlatnak
tekintett.

Ebbdl kiindulva allaspontja valtozatlanul az volt, hogy a perben hozand6 dontésnek elékérdése a
perbeli szerzédés semmisségének megallapitasa irant az alperesek kozott az els6foktl birdsagon
1.P.20.916/2019. szam alatt folyamatban 1év6 perben hozandé jogerds dontés.

Az elOvasarlasi jog megsértésével kapcsolatos igényérvényesités korében a felperes a Ptk. 6:223. §
(2) bekezdésére és ehhez kapcsolddd kuriai dontésekre hivatkozva kifogasolta a mdasodfoku
birdsagnak azt a jogerds itéleti indokolasat, miszerint ,,... a felperes elovasarlasi joganak megsértése
nem a szerzddés teljesitésével (az 1. rendii alperes altal a II. rendi alperes szamara a tulajdonjog
bejegyzési engedély kiadasaval), hanem azzal kovetkezett be, hogy az alperesek a felperes
elévasarlasi jog gyakorlasanak bejelentését nem ismerték el joghatalyosnak". Ezzel 6sszefliggésben
ugy érvelt, hogy az alperesek altal 2009. majus 20. napjan aldirt és ugyanaznap postai uton
megkiildott perbeli szerz6dés az 6 vonatkozasaban nem mindsiilt szerzddésnek, csak az I. rendil
alperes ajanlatanak. Ebbdl kovetkezéen a felé csak eladasi ajanlatnak mindsiild szerzodés
megkotésével €s annak - mint ajanlatnak - az altala torténd elfogadasaval johet 1étre az adasvételi
szerzOdés az elado (I. rendi alperes) €s 6 mint vevo kozott.

Az ekként 1étrejott szerzddés érvényességét és hatalyossagat azonban nem befolydsolja, hogy annak
1étrejottét az alperesek O felé vitattdk-e vagy sem. A szerzodés eladd és vevo kozotti 1étrejottének
vitatdsa ugyanis allaspontja szerint még nem mindsiil az elévasarlasi jogosult elévasarlasi joga
megsértésének. A Kuria Pfv.V1.21.896/2017. szamu (BH2018.309. alatt kozzétett) itéletébdl idézve
ramutatott, hogy a hatalytalansagbol ered6 igények érvényesitésére szabott 30 napos hataridé akkor
nyilik meg, amikor az eldvasarlasra jogosultnak ilyen igénye keletkezik: a perbeli esetben akkor,
amikor az elévasarldsra jogosult felperes tudomdst szerzett az elOvasarlasi joga megsértésérol,
vagyis arrol, hogy elfogadd nyilatkozatat figyelmen kiviil hagyva az alperesek az altaluk kotott
szerzddést teljesitik. Ekkor keletkezett ugyanis az alperesek altal kotott adasvételi szerzodés relativ
hatalytalansagabol eredd, csak perben érvényesithetd igénye. Ehhez kapcsolddva hangsulyozta: az
alperesek kozott 1étrejott adasvételi szerzOdésnek a foldhivatalhoz torténd benyujtasa eldtt az
alperesek elovasarlasi jog vitatasa az eldvasarlasi joga meghitsitasanak csak a lehetdségét teremtette
meg, de még nem jelentette annak tényleges meghitsitdsat vagy akadalyozasat, mert a tényleges
meghiusitast az alperesek kozotti szerzodésnek a bejegyzési engedéllyel a foldhivatalhoz torténd
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benyujtasa jelentette, és az ¢ errdl valo tudomasszerzése inditotta el a Ptk. 6:223. § (2) bekezdése
szerinti 30 napos eléviilési hataridot. Ezen dallaspontja aldtdmasztdsdul utalt a Kuria tobb
hatarozatara (Pfv.V1.20.495/2018., P£v.20.042/2018/12., P{v.20.698/2018/8.).

Mindez az adott ligyben szerinte azt jelentette, hogy igényérvényesitési hatarideje 2019. augusztus
5-én kezd6dott meg, amikor tudomast szerzett arrdl, hogy az alperesek az adasvételi szerzodés €s a
bejegyzési engedély foldhivatalhoz torténd benytjtasaval elovasarlasi jogat megsértették.

A II. rendi alperes feliilvizsgalati ellenkérelme a jogerds itélet hatalydban valo fenntartasat célozta.
Feliilvizsgalati eljarasi koltségének megallapitasat a csatolt koltségjegyzék alapjan kérte.

A Kiria dontése és jogi indokai

A felperes feliilvizsgalat engedélyezése iranti kérelmében eldadottakra €s érdemi feliilvizsgalati
kérelmének konkrét tartalmara, indokolasara €s a hivatkozott jogszabalysértésekre tekintettel a
Kiria eldljaroban a feliilvizsgélati eljaras kereteit rogziti.

Amint azt a Kuria Pfv. 3. szamu végzésében is jelezte, az adott {ligyben a feliilvizsgalat
engedélyezésének vizsgalatara nem volt sziikség. A masodfokll birdsdg nem a Pp. 386. § (4)
bekezdése alapjan hagyta helyben az els6foku birdsag itéletét [hatarozata indokolasdban a Pp. 383. §
(2) bekezdésére utalt], és az elséfokil birdsadg jogi indokoldsat is jelentdsen kiegészitette. Erre
figyelemmel a Pp. 408. § (2) bekezdésének alkalmazasa nem meriilhetett fel, egyéb okbol pedig a
joger0s itélet nem mindsiilt a feliilvizsgélatbol kizart hatdrozatnak [Pp. 407. § (1)-(2) bekezdései].
Ezért nem volt akadélya a jogerds itélet érdemi feliilvizsgalatdnak az alabbi keretben.

A Pp. 423. § (1) bekezdése értelmében a Kuria a feliilvizsgalat soran a feliilvizsgalati kérelem
korlatai kozott, az ott megjeldlt jogszabalyok tekintetében vizsgalja a jogerds itélet jogszabalysértd
voltat (az ott irt kivételekkel). Ugyanezen jogszabalyhely (2) bekezdése szerint a feliilvizsgélat a
jogerds itélet meghozatalaig bekovetkezett és a jogerds itélettel elbiralt tényekre terjedhet ki.
Emellett a feliilvizsgalati kérelem tartalmaval kapcsolatos elvaras, hogy annak - a beadvanyokra
vonatkoz6 altalanos szabalyok mellett - tartalmaznia kell egyebek mellett a jogszabalysértés pontos
megnevezésével, a jogszabalyhely megjeldlésével azt az eljardsi, illetve anyagi jogi szabalysértést,
amely kihatott az iigy érdemi eldontésére, valamint annak indokait, hogy a fél az 0j hatdrozat
hozatalat vagy a hatdrozat hatalyon kiviil helyezését milyen okbodl kivéanja, illetve a Kuaria dontésére
vonatkoz6 hatarozott kérelmet, hogy a kérelmezd milyen tartalmu dontés meghozatalat kivanja [Pp.
413. § (1) bekezdés b), d) pontjai].

A Pp. 423. §-ahoz fuizott Indokolds hangsulyozza, hogy a feliilvizsgalati kérelemhez kotottség nem
csak a hatarozott, a Kuria dontésére irdnyuld kérelemre iranyad6d, hanem a megjeldlt
jogszabalysértésre is {ezzel egyezden: Polgari eljarasjog (Kommentar a gyakorlat szdmara) szerk.:
Dr. Petrik Ferenc, HVG-ORAC, Budapest, 2017. (harmadik poétlas, 2020.04.01.) II. Kotet 877.
oldal}. Ennek megfeleléen a feliilvizsgalati eljaras korlatait egyrészrél a hatarozott feliilvizsgélati
kérelem (petitum), masrészrdl a megjelolt jogszabalysértések hatdrozzak meg.

Mindezeknek a felperes feliilvizsgalati kérelme érdemi elbiralasat illetéen tobbiranyl jelentdsége
volt.

Egyrészrol: a Kuria nem vehette figyelembe a jogerds itélet meghozatala utdn bekdvetkezett
tényeket, igy a feliilvizsgalati kérelem 7. oldal mésodik bekezdésében hivatkozott azon koriillményt,
miszerint 2020. jinius 9-én a ... az els6foku birosdgon 7.P.20.385/2020. iigyszamon keresetet
nyUjtott be a perbeli szerz6dés érvénytelenségének megallapitasa irant.

Masrészrol: a Pp. 123. §-a szerinti, a birosag altal valaszthato felfiiggesztési szabalyok megsértésére
tortént hivatkozas és a felperes feliilvizsgalati kérelmének a keresetnek helyt ado hatarozat
meghozatalat célzo petituma nem egyeztethetd dssze.

Tovabba: ugyancsak dsszeegyeztethetetlen a feliilvizsgalati kérelemmel célzott érdemi hatarozat (a
keresetnek megfelelé dontés) meghozatala a feliilvizsgalati kérelem indokolasdnak ehhez képest
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elsddlegesen a perbeli szerzodés érvénytelensége esetén a Ptk. 6:223. § (2) bekezdése szerinti
hatarido eléviilése kizartsagaval kapcsolatos jogi okfejtésével, mert utobbi esetén az eldvasarlasi jog
megsértésére alapitott igény - az alperesek kozotti szerz0dés kért hatalytalansaganak megallapitasa,
¢s ,ugyanezen tartalommal" a felperes és az I. rendli alperes kozott az adasvételi szerzodés
1étrejottének megallapitasa - értelmezhetetlen.

Miutan a feliilvizsgalati eljarasban a feliilvizsgalati kérelem megvaltoztatasara, illetve érdemi
hianypotlas elrendelésére nincs mod [Pp. 413. § (3)-(4) bekezdései], a Kuria a felek rendelkezési
elvére [Pp. 2. § (1)-(2) bekezdések] tekintettel és a fentebb irt feliilvizsgalati keretek kozott eljarva
vizsgalta a hivatkozott jogszabalysértések megtorténtét.

Az igy meghatarozott feliilvizsgalati keretek kozott eljarva a Kuria a feliilvizsgélat eredményeként
azt allapitotta meg, hogy a jogerds itélet a feliilvizsgalati kérelemben megjelolt okokbol nem
jogszabalysérto, a felperes feliilvizsgalati kérelme nem alapos.

Az adott ligy 1ényegi kérdése az elovasarlasi jogosultnak az eldvasarlasi joga megsértésébol fakadod
igénye birdsag eldtti érvényesitésére irdnyado, a Ptk. 6:223. § (2) bekezdése szerinti 30 napos
hataridé kezdd idépontja volt, ehhez képest kellett vizsgalni, hogy a felperes igényérvényesitése
hataridében tortént-e. Erre tekintettel az eljart birosdgok helytalloan vizsgéltak elsddlegesen e
torvényi hataridé megtartottsagat.

Ezzel 6sszefliggésben a Kuria kiemeli: a Ptk.-nak az 1959-es Ptk.-hoz képesti ujitdsa, hogy az
adasvétel kiilonos nemei kozott szabalyozott eldvasarlasi jog (Ptk. 6:221. §) megszegésével kotott
szerz6dés hatdlytalansagabol eredd igény érvényesitésére a jogosult szamara egy szubjektiv és egy
objektiv hatariddt hataroz meg.

A perbeli esetben az eldbbi (,,a szerzédéskotésrol vald tudomasszerzéstél szamitott 30 napon
beliili") hatarido jogi természetébdl kellett kiindulni.

Amint arra a Kiria mar rdmutatott, ez a torvényi hataridé jellegét tekintve nem keresetinditasi,
hanem anyagi jogi igényérvényesitési hataridd, amelynek elmulasztasat az iigy érdemében kell
vizsgalni (Pfv.V.20.238/2018, BH2019.18.). A Ptk. 6:21. §-a értelmében a jogosultsdg gyakorlasara
¢s kovetelés érvényesitésére jogszabalyban eldirt hatarido eltelte akkor jar jogvesztéssel, ha ezt
jogszabaly kifejezetten igy rendeli; ha a hataridé nem jogvesztd, arra az eléviilés szabalyait kell
alkalmazni.

A Ptk. 6:223. § (2) bekezdése nem mindsiti jogvesztonek a 30 napos szubjektiv hatdridot,
kovetkezésképpen az eléviilési jellegii.

Az e hatarid6hoz kotott kovetelés - az eldvasarlasi jog megszegésével kotott szerzodés relativ
hatalytalansagara alapitott igény - az annak esedékessé¢ valasatol [Ptk. 6:22. § (2) bekezdés]
szamitott 30 napon beliil érvényesithetd keresettel. Az ,,esedékessé valas" kifejezés ezen igény
tekintetében a Ptk. 6:223. § (2) bekezdésében megfogalmazott ,,szerzoédéskotésrél vald
tudomasszerzés" tényszerli bekdvetkezését jelenti. Ha ettél szamitott 30 napon beliil nem nyujtja be
az elOvasarlasi jogosult a keresetlevelet, az eléviilés altalanos joghatasara [Ptk. 6:23. § (1) bekezdés]
tekintettel - torvény eltérd rendelkezése hidnydban - kovetelését birdsagi eljardsban nem
érvényesitheti.

Ennek a kérdésnek a megitélése fliggetlen attol, hogy - esetlegesen - az elévasarlasi joggal érintett
adasvételi szerz6dés érvénytelen-e, mert a hataridé elmulasztasa esetén az eldvasarlasi jogosult
jogérvényesitése nem foghat helyt, keresetét érdemben el kell utasitani.

A Ptk. 6:223. § (2) bekezdése szerinti szubjektiv, 30 napos - és a fentebb kifejtettek szerint eléviilési
jelleglh - anyagi jogi igényérvényesitési hataridé kezdetével kapcsolatban a Kuria az aldbbiakat
emeli ki.

A hatalytalansagbdl eredd igények érvényesitésére szabott 30 napos hataridé akkor nyilik meg,
amikor az elOvasarlasra jogosultnak igénye keletkezik: azaz amikor az eldvasarlasra jogosult
felperes tudomadast szerez eldvasarldsi joga megsértésérdl, vagyis arrdl, hogy az elfogado
nyilatkozatat figyelmen kiviil hagyva az alperesek az altaluk kotott szerzodést teljesitik. Ekkor
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keletkezik ugyanis az alperesek altal kotott adasvételi szerzodés relativ hatalytalansagabol eredo,
csak perben érvényesithetd igénye, birdsag altal orvosolhat6 jogsérelme (BH2018.309.11.).

A fenti igény keletkezése - azaz a jogdban megsértett eldvasarlasi joggyakorld igényének
érvényesitésére a Ptk. 6:223. § (2) bekezdésében engedett 30 napos hataridé megnyilasa - pedig
mindig az egyedi tényallas fiiggvénye; annak idopontja az adott {igy koriilményeinek vizsgalataval
allapithatdé meg (BH2019.173., Pfv.V1.21.944/2018., P{v.V1.20.946/2018., P{v.V.20.978/2020.,
Pfv.V.20.636/2020.).

A fenti értelmezést erdsitette a Kuria az elOvasarldsi jog megsértése targyaban lefolytatott
jogegyseégi eljarasban hozott 1/2020. PJE szamu jogegységi hatarozatdban is, amelynek indokoldsa
III. pontjdnak negyedik bekezdése szerint: ,,Az eldvasarlasra jogosultnak az elfogadd nyilatkozata
megtételekor az eldvasarlasi joga megsértésébol fakadod igénye még nincs. Ilyen igénye nem a
szerzOdéskotésrol vald tudomasszerzéssel keletkezik, hanem akkor, amikor valamilyen - tényallastol
fliggden eltérd - moédon tudomast szerez az eldvasarlasi joga megsértésérdl, vagyis arrdl, hogy az
eladé nem fogadja el, figyelmen kiviil hagyja az elfogadd nyilatkozatat és a felek az altaluk kotott
szerzOdést teljesitik."

Mindebbdl kdvetkezden az idézett jogszabalyhely szerinti ,,tudomdsszerzés" kifejezés tartalma nem
szlikithet6 le arra a - felperes altal feliilvizsgalati kérelmében hangsulyozott - mozzanatra, amely az
alperesek altal alairt adasvételi szerzodésnek a foldhivatalhoz torténd benyujtasaval, és az 1. rendli
alperes altal a II. rendii alperes részére a tulajdonjog bejegyzési engedély kiadasaval realizalodik. A
»tudomasszerzés" ténye, bekovetkezése ligyenként eltérd lehet, annak megitélése a konkrét eset
tényallasatol fiiggden, egyediesitve, a perben rendelkezésre allo bizonyitékoknak a Pp. 279. § (1)
bekezdése [az 1952-es Pp. 206. § (1) bekezdése] szerinti egyenkénti €s Osszességiikben torténd
értékelése, mérlegelése utjan allapithatd6 meg. Ebbdl kovetkezden az eldvasarlasi jogosult
tudomasszerzése - eltérd jogszabalyi rendelkezés hidnydban - barmely olyan tényen alapulhat,
amelybdl egyértelmiien és okszertien kdvetkezik, hogy az elado figyelmen kiviil hagyja az elfogado
nyilatkozatat, és a szerzddést kotod felek a szerzddés teljesitése érdekében tovabbi, jogilag relevans
1épéseket tesznek.

Ehhez az elvi alaphoz képest az adott ligyben irdnyad6, nem vitatott tényallas szerint a felperes
nevében eljaro ... Zrt. az 1. rendl alperes 2019. janius 26-an kelt, részére 2019. julius 5-én postai
uton kézbesitett levelébdl értesiilt az 1. rendii alperes azon jogi allaspontjardl, miszerint a felperes
elovasarlasi joggyakorlasat elkésettnek tekintette. E jognyilatkozat tartalmabol minden kétséget
kizaréan nyilvanval6 kellett legyen a felperes elétt, hogy az alperesek nem vették figyelembe az
elOvasarlasi joganak érvényesitését célzd bejelentését.

Erre figyelemmel a felperes perbeli szerz6dés hatdlytalansagdbdl eredd igényének anyagi jogi
jogalapja e levél kézbesitésének idopontjaban bekovetkezett, az igényérvényesitési hataridd e napon
megkezdddott. Ezen iddponttél semmilyen objektiv koriilmény nem akadalyozta a felperest
igényének birosag elotti érvényesitésében, azonban keresetlevelét csak a szubjektiv hataridé 2019.
augusztus 5-1 leteltét kovetden, 2019. augusztus 16-an - azaz elkésetten - terjesztette elo.

A kifejtettekre figyelemmel az eljart birosagok a felperes feliilvizsgalati kérelmében hivatkozott
anyagi jogi szabalyok megsértése nélkiil itélték elkésettnek a felperes igényérvényesitését, és
utasitottak el érdemben a keresetet, amire tekintettel a Kuria a jogerds itéletet a Pp. 424. § (1)
bekezdése alapjan hatdlydban fenntartotta.

Az alkalmazott jogszabalyok és az alkalmazott joggyakorlat

2013. évi V. torvény (Ptk.) 6:223. § (2) bekezdés
1/2020. PJE

[64].309.11., BH2019.18., BH2019.173.
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A dontés elvi tartalma

Az eldvasarlasi jog megsértésébdl fakadd igény érvényesitésére a Ptk. 6:223. § (2) bekezdése
szerinti hataridé megkezdését megalapozo ,,tudomasszerzés" ténye, annak bekdvetkezése ligyenként
eltéré lehet, annak megitélése a konkrét eset tényallasatol fiiggden, egyediesitve, a perben
rendelkezésre allo bizonyitékok egyenkénti és dsszességiikben torténd értékelése, mérlegelése utjan
allapithatd meg. Az eldvasarlasra jogosult ,tudomasszerzése" barmely olyan tényen alapulhat,
amelybdl egyértelmiien és okszerlien kovetkezik, hogy az eladd figyelmen kiviil hagyta az
elévasarlasi jog gyakorlasaval kapcsolatos elfogadd nyilatkozatat, és a szerzddést kotd felek a
szerzOdés teljesitése érdekében tovabbi, jogilag relevans Iépéseket tesznek.

7.Aro0 rész

A felperes feliilvizsgalati kérelme nem vezetett eredményre, ezért a Pp. 405. § (1) bekezdése és 364.
§-a folytan alkalmazandé 83. § (1) bekezdése alapjan koteles megfizetni a feliilvizsgalati
ellenkérelmet eldterjesztd II. rendli alperes jogi képviseletével Osszefliggésben felmeriilt, az
ellenkérelemhez csatolt kdltségjegyzékben felszamitott - a feliilvizsgalati tigyértékhez és a kifejtett
jogi képviseldi tevékenységhez mérten aranyos, nem tulzott mértékii - feliilvizsgalati eljarasi
koltségét.

A felperes személyes illetékmentessége [az illetékekrdl sz616 1990. évi XCIIL. torvény (Itv.) 4. § (1)
bekezdés, 5. § (1) bekezdés a) pontja] folytan le nem rott feliilvizsgalati eljarasi illetéket a Pp. 96. §
(1) bekezdés b) pontja értelmében az allam viseli.

A Kiria a feliilvizsgalati kérelmet a Pp. 405. § (1) bekezdése szerint alkalmazand6 Pp. 376. § (1)
bekezdésének megfelelden targyalason kiviil biralta el.

Az itélet elleni feliilvizsgélatot a Pp. 407. § (1) bekezdés d) pontja zarja ki.

Budapest, 2021. februar 25.

Dr. Bartal Géza s.k. a tanacs elndke, Dr. Cseh Attila s.k. eléado bird, Dr. Simonné dr. Gombos
Katalin s.k. biro



