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A Kuria a feliilvizsgélatot megtagadja.

A végzés ellen feliilvizsgalatnak nincs helye.

Indokolas

A felperes keresete és az alperes védekezése

[1] A felperesek keresetiikben az alperesek 5.000.000 forint és jarulékai egyetemleges
megfizetésére kotelezését kérték a Polgari Torvénykonyvrol szold 2013. évi V. torvény (a
tovabbiakban: Ptk.) 6:159. § (2) bekezdés b) pontja alapjan arleszallitas jogcimén.

[2] Keresetiik ténybeli alapjaként eldadtak, hogy az alperesekkel mint eladokkal 2019.
november 12. napjan ingatlan adasvételi szerz6dést kotottek a varos keriilet, belteriilet szam
helyrajzi szamu, természetben az ciml szam alatti ingatlan 222/512 tulajdoni hényadéra,
egymds kozott egyenld aranyban. Az ingatlant a szerzOdéskotést megelézéen tobb
alkalommal megtekintették, majd azt kovetdén a birtokbaaddsig is, melynek soran épitész és
szigetelési szakértd véleményét is kikérték, mivel a fal gipszkartonnal volt takarva és két
szobaban is szell6z6 nyilasok voltak felszerelve a gipszkartonba. A felperesek allitottak, hogy
az alperesek tajékoztatdsa szerint a falak kismeéretl téglabol épiiltek. Az ingatlan
birtokbaaddsat kovetd felijitasi munkadk sordn, a gipszkarton leszerelését kovetden
szembesiiltek azzal, hogy az ingatlan teherhord6 és kiilsd térelvalasztdo falai kétharmad
részben valyogbol késziiltek és csak a fennmarado rész tégla. Mindezek alapjan allaspontjuk
szerint az alperesek hibéasan teljesitettek, mivel az ingatlan a birtokbaadas id6pontjaban nem
felelt meg a szerzddéskotéskor meghatarozott kovetelményeknek, mivel annak falazata az
energetikai tanUsitvany szerint Porotherm 30 cm-es falazat, azaz téglafal, a valdsdgban
azonban valyogbol késziilt. Allaspontjuk szerint az alpereseknek kiilon jelezniiik kellett volna
a valyogtalazat tényét, mert a téglafal 1ényeges koriilménynek mindsiilt.

[3] Az alperesek irasbeli ellenkérelme a kereset elutasitasat célozta. Vitattak, hogy az
energetikai tanusitvany a szerzddés részét képezné és hangstlyoztak, hogy amennyiben a
téglafalazat a felperesek szamara olyan lényeges koriilménynek szamitott, ugy ennek a
feltételnek a szerzddésben kellett volna megjelennie. Vitattdk, hogy a felperesek fel¢ a
téglafalazatot allitottak volna vagy azt, hogy az 30 cm vastag tégla falazo anyagbol késziilt,
tajékoztatasuk arra terjedt ki, hogy valdsziniileg vegyes falazattal épiilt a haz, de az épitésben
nem vettek részt.

Az els6foku és a masodfoki birosag itélete

[4] Az elsofoku birosag itéletével a keresetet elutasitotta.
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[5] A feliilvizsgalat engedélyezése iranti kérelem szempontjabol relevans indokolésa
szerint a hibas teljesités korében a jogszabalyi, illetve a szerzddésben meghatarozott
kovetelményeknek vald megfeleldséget kell vizsgélni, tovabba altaldnossadgban azt, hogy a
szolgaltatott dolog alkalmas-e a rendeltetésszerii haszndlatra. Kifejtette, nincs jogszabalyi
eldiras arra, hogy valyog falazat mellett az ingatlan a rendeltetésszerii hasznalatnak nem felel
meg ¢s a lefolytatott bizonyitdsi eljards eredményének mérlegelését kdvetden arra a
kovetkeztetésre jutott, hogy a tégla falazat 1ényeges szerz6dési feltétel sem volt. A felperesek
altal 1ényegesnek hivatkozott energetikai tanusitvany kapcsan ramutatott, hogy azt a
felperesek a szerzddéskotés soran ismerték meg, de mar csak akkor, amikor a szerz8dés
lényeges feltételeiben megallapodtak és az csupan adminisztracios elemként jelent meg a
szerzOdéskotés menetében. Az e dokumentumra vonatkozd, az épiiletek energetikai
jellemzdinek tanusitasardl szolo 176/2008. (V1.30.) Korm. rendelet (a tovabbiakban: Korm.
rendelet) vonatkozo rendelkezéseit értelmezve megéllapitotta, hogy a tantsitvany nem része a
szerzddésnek. A szerzédésszerl teljesités részévé nem tett koriilmény meg nem valdsulasa
okan hibas teljesitést sem latott megallapithatonak.

[6] A felperesek fellebbezése folytan eljart masodfoku birdsag az itéletet megvaltoztatta
¢s a keresettel egyezden marasztalta az alpereseket. Indokolasa szerint az elséfoku birosag
tévesen értelmezte a kotelezéen beszerzendd és a szerzddéskotés soran atadando energetikai
tanUsitvanyra vonatkozd jogszabalyt, amikor annak rendelkezéseibdl azt a kovetkeztetést
vonta le, hogy a tanusitvany és annak miiszaki tartalma nem valik a szerz8dés részévé. Az
adasvételi szerzddés VI.6. pontjat idézve kiemelte, hogy az energetikai tanusitvany az
alperesek megbizédsa alapjan késziilt, amely a tégla falazatra egyértelmii adatot tartalmaz.
Miutén a falazatot az energetikai tanusitvanyt készitd nem vizsgalta meg, az abban szerepld
adatok ezen része az alperesek tdjékoztatasan alapult, azonban az alpereseket a szavatossagi
felel0sség aldol nem mentesiti az, hogy a teljes falazat anyaga eldttilk nem volt ismert. A
masodfoku birdsag allaspontja szerint a felperesek szdmara 1ényeges koriilmény volt a falazat
anyaga, melyre abbol kovetkeztetett, hogy a falvastagsagot latva — figyelemmel a gipszkarton
takardsra és az azon 1év0 szell6zOre — kifejezetten rakérdeztek a fal anyagara, és azt az
alperesek altal biztositott helyen meg is tekintették. Mindezek utdn elfogadta, hogy a
felperesek nem tartottdk sziikségesnek Iényeges szerzddési feltételként az irasbeli
szerzOdésben rogziteni az ismert tényt, miszerint az ingatlan téglabol épiilt.

A feliilvizsgalati kérelem

[7] A jogerds itélet ellen az alperesek terjesztettek el6 feliilvizsgélati kérelmet, melyben
a joger0s itélet hatalyon kiviil helyezését és — kérelmiik tartalmat tekintve — elsédlegesen az
elsofoku itélet helybenhagyasat, masodlagosan a madasodfoku birésag 1j eljarasra és Uj
hatarozat meghozatalara utasitasat kérték. Megsértett jogszabalyhelyként a Ptk. 6:7. § (1)
bekezdését, 6:9.§-at, 6:63. § (2) bekezdését, 6:157. § (1) bekezdését, valamint a polgari
perrendtartasrol szolo 2016. évi CXXX. térvény (a tovabbiakban: Pp.) 279. § (1) bekezdését
¢s a 369. § (3) bekezdés a) €s c) pontjat és a Korm. rendelet 3. § (3) bekezdését jelolték meg.

A feliilvizsgalat engedélyezése iranti kérelem
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[8] A feliilvizsgalat értékhatar miatti kizartsdga okan alperesek kiilon beadvanyban
feliilvizsgalat engedélyezése iranti kérelmet is eléterjesztettek, amelyben kérték, hogy a Kuria
a Pp. 409 § (2) bekezdés a) pont elsd fordulata alapjan engedélyezze a jogerds itélet
feliilvizsgalatat.

[9] Ervelésiik szerint a mésodfoki birdsag tévesen és okszeriitleniil jutott arra a
kovetkeztetésre, hogy a szerzddés lényeges tartalmi elemévé valt volna az energetikai
tanusitvany tartalma, illetve, hogy az a szerzddés elvalaszthatatlan részét képezné.
Hivatkoztak a Kuria Pfv.21.253/2020/5. szdmu precedens hatdrozatiban foglaltakra, mely
szerint a hibas teljesités megitélésénél a felek szerzddésébol, szerzddéses akaratabol kell
kiindulni, azonban a szavatossagi igény megalapozottsdganak megitélésekor az energetikai
tanGsitvany nem perdontd. E hatarozattal szemben 4ll a tdmadott jogerds itélet, amely
»perdontd” jelleget tulajdonit az energetikai tanUsitvdnynak, azt az adasvételi szerzOdés
részének tekinti.

[10] Az alperesek véleménye szerint, mivel abban az elvi jelentoségii jogkérdésben, hogy
egy adasvételi szerzddés részének tekintheté-e az adasvételi szerzOdéssel kapcsolatban
készittetett energetikai tanusitvany €és annak muszaki tartalma anélkiil, hogy ezt a szerz6do
felek kikotnék még nem sziiletett sem jogegységi hatdrozat, sem a Birdsdgi Hatarozatok
Gytijteményében (a tovabbiakban: BHGY) kozzétett eseti dontés, €s a biroi gyakorlat — utalva
a hivatkozott precedens hatdrozatra és a perbeli dontésre — nem egységes, ezért indokolt a
feltilvizsgalat engedélyezése a Pp. 409. § (2) bekezdés a) pont elsé fordulata alapjan.

A Kiria dontése és jogi indokai

[11] A feliilvizsgalat engedélyezése iranti kérelem nem megalapozott.

[12]  Mindenekel6tt a Kuria arra mutat rd, hogy a Pp. szabalyozasaban a feliilvizsgalat
engedélyezése iranti kérelem vizsgéalata a Kuria el6tti feliilvizsgalati eljarasnak elkiiloniild,
onallé kérelemre induld eljarasi szakasza, amelyet csak annak eredményessége esetén kovet
az eljaras feliilvizsgalati kérelmen alapuld érdemi része (Kuria Pfv.V1.20.764/2020/3.).

[13] Az engedélyezés iranti kérelem kotelezd tartalmi kellékeit a Pp. 410. § (2) bekezdése
hatarozza meg. A megsértett jogszabaly pontos megjelolése mellett az engedélyezés iranti
kérelem tartalma attol fiigg, hogy a fél az engedélyezést milyen okbdl kéri [Pp. 410. § (2)
bekezdés ¢) pont ca) - cd) alpontok]. Barmelyik tartalmi kellék hidnya a Pp. 410. § (4)
bekezdése értelmében Onmagaban megalapozza a feliilvizsgdlat engedélyezése irdnt
eloterjesztett kérelem érdemi vizsgalat nélkiil torténd visszautasitasat, illetve kizarja az adott
engedélyezési ok érdemi vizsgalhatosagat (Kuria Pfv.V1.20.057/2020/2.). Arra, hogy kizart
felilvizsgalat esetén a kivételes engedélyezés egyes okai mikor teljesiilnek, a Kuria az
egységes jogértelmezés ¢és jogalkalmazas, a felek ¢€s jogi képviseldik eljarasanak
megkonnyitése érdekében meghozott, a feliilvizsgalat engedélyezésével kapcsolatos egyes
kérdésekrdl szolo 1/2021. (VIIL. 12.) PK véleményben (a tovabbiakban: PK vélemény) adott
iranymutatast.

[14]  Amint arra mar a Kuria tobb hatarozatdban, igy példaul a Pfv.V.21.294/2022/2.,
Gfv.V.30.561/2022/2., Gfv.V.30.562/2022/2. szamu végzéseiben ramutatott, a Pp. 409. § és
410. § egybevetett tartalmabol kovetkezéen valamennyi engedélyezési ok — igy a Pp. 409. §
(2) bekezdés a) pont tekintetében is — alapvetd torvényi feltétel, hogy a fél altal az ligy
érdemére kihatonak allitott jogszabalysértés(ek) vizsgalata elvi jelentdségli jogkérdésben
legyen sziikséges. ,,Elvi jelentdségli jogkérdésnek” mindsiil minden olyan jogkérdés, amely
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egy jogszabaly rendelkezésének értelmezésével, az alkalmazand6 norma alapvetd tartalmaval
¢s az ahhoz kapcsolodo esetleges jogkovetkezményekkel Osszefligg (PK vélemény 1. pont
indokolésa). Az alperesek az altaluk megfogalmazott kérdés (az adasvételi szerz8dés részének
tekinthetd-e az azzal kapcsolatban készittetett energetikai tanusitvany) tekintetében nem
jeloltek meg olyan konkrét jogszabalyhelyet, amelynek normatartalma, vagy
jogkovetkezményei vizsgalata volna sziikséges elvi jogkérdésként.

[15] Masrészrol a Pp. 409. § (2) bekezdés a) pontjanak elsd fordulata alapjan a
joggyakorlat egységének biztositdsa érdekében eldterjesztett kérelem tovabbi feltétele, hogy a
jogerds itélet altal felvetett elvi jelentdségii jogkérdéssel kapcsolatban a Kuria jogegységi
hatdrozatban vagy az altala a BHGY-ban kdzzétett eseti hatdrozatban — ideértve a Legfels6bb
Birosag altal 2012. janudr 1-jét megel6z6en meghozott és a birdsagok szervezetérdl és
igazgatasarol szold 2011. évi CLIX. torvény (Bszi.) 195. § (1) bekezdésében foglaltak szerint
tovabbra is ,,alkalmazhatd” irdnyelvben, elvi dontésben, kollégiumi allasfoglalasban vagy a
kollégiumi véleményben értelmezett jogkérdéseket is — még nem foglalt allast, feltéve, hogy a
jogértelmezést igényld elvi jelentdségli jogkérdés vonatkozasdban a birdi gyakorlat nem
egységes, vagy az eltérd birdi dontés megismétlddésének, ezaltal a jogegység megbomlasanak
a veszélye all fenn. Ha a fél erre az engedélyezési okra hivatkozik, az engedélyezés alapjaul
szolgalod eltérd birdi dontéseket az engedélyezés iranti kérelmében egyértelmiien azonosithatd
modon — legalabb a hatarozatot hozo birdsag nevének €s a hatarozat szamanak feltiintetésével
— meg kell jeldlnie. Az alperesek ezen okra alapitott engedélyezési kérelmének érdemi
elbiralasat kizarta, hogy az altaluk hivatkozott ktriai hatarozat a BHGY-ban megjelent, azaz a
Kiria az alperesek altal felvetett kérdésben mar kifejtette allaspontjat, ezaltal a Pp. 409. § (2)
bekezdés a) pont elsé fordulata szerinti els6 feltétel nem allapithatdo meg.

[16] Nem elegend6 ugyanakkor, hogy a Kuria a felmeriild elvi jelentdségli jogkérdésben
még nem foglalt allast. Az is sziikséges, hogy az engedélyezés iranti kérelemben a fél arra
hivatkozzon, hogy az adott jogkérdésben a biroi gyakorlat nem egységes, azaz széttarto. Ha a
fél erre az engedélyezési okra hivatkozik, az engedélyezés alapjaul szolgédlo eltéré birdi
dontéseket az engedélyezés iranti kérelmében egyértelmiien azonosithato6 moédon meg kell
jeldlnie, legalabb a hatarozatot hozo birésag nevének és a hatarozat szamanak feltiintetésével,
azzal, hogy a fél kizarélag masodfokon jogerdre emelkedett, vagy legfelsébb birdsagi
hatarozatokra hivatkozhat. Ebben a korben a divergald birdi gyakorlatot értelemszeriien a
feltilvizsgalattal tdmadott hatarozaton kiviili dontéseken keresztiil kell bemutatni.

[17]  Ehhez képest azonban az alperesek azonban csupan a perbeli jogerds dontést allitottak
szembe egy eltérd tartalmi precedens hatdrozattal, amely a fentiek szerint nem adekvat
feliilvizsgalat engedélyezését megalapozd hivatkozasként.

[18] A feliilvizsgalat engedélyezése iranti kérelemben eldadott indokolds ezért nem
alkalmas a feliilvizsgalat megjelolt okbol torténd engedélyezésére, a Kuria pedig — a
rendelkezési elvre [Pp. 2. § (2) bekezdés] tekintettel — nem engedélyezheti a feliilvizsgélatot
olyan okbdl, amelyre a fél nem hivatkozott az engedélyezés irdnti kérelmében (PK vélemény
6. pont).

[19] A kifejtettekre figyelemmel a Kuria a jogerds itélet feliilvizsgélatat a Pp. 411. § (1) és
(2) bekezdésének megfelelden eljarva megtagadta.

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

A hatarozat elvi tartalma
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[21] A Kauria a joggyakorlat egységének biztositdsa érdekében a feliilvizsgalatot akkor
engedélyezi, ha a jogerds itélet olyan elvi jelent6ségli jogkérdést vet fel, amellyel
kapcsolatban a Kuria jogegységi hatarozatban, az 4altala a Birosagi Hatarozatok
Gyljteményében kozzétett eseti hatdrozatban még nem foglalt allast. Ha a fél erre az
engedélyezési okra hivatkozik, az engedélyezés alapjaul szolgalo eltérd birdi dontéseket
(széttartd birdi gyakorlatot) az engedélyezés iranti kérelmében egyértelmiien azonosithato
modon, legalabb a hatarozatokat hoz6 birdsdg nevének és a hatarozatok szdmanak
feltiintetésével meg kell jelolnie azzal, hogy kizar6lag masodfokon jogerdre emelkedett, vagy
legfelsébb birdsagi dontésekre hivatkozhat.

Az alkalmazott jogszabalyok

[22] A polgari perrendtartasrol szolo 2016. évi CXXX. torvény 409. § (2) bekezdés a)
pont, 411. § (1) és (2) bekezdés

Budapest, 2023. junius 28.

Dr. Bartal Géza s.k. a tanacs elnoke, Dr. Cseh Attila s.k. el6ado bird, Dr. Csesznok Judit Anna
s.k. birg, Dr. Puskas Péter s.k. bird, Szolnokiné dr. Csernay Krisztina s.k. bird



