A Kiria
mint feliilvizsgalati birosag

végzése

Az ligy szama: Pfv.I11.20.904/2022/3. szam
A tandcs tagjai: Salamonné dr. Piltz Judit a tanacs elnoke
Dr. Zumbok Péter eléado bird
Dr. Dome Attila biro
A felperes: Felperes1
(Cim2)
A felperes képviseldje:
Mocsai Ugyvédi Iroda
(Cim4,
ligyintéz6: dr. Mocsai Zoltan tigyvéd)
Az alperes: Alperesl
(Cim1)
Az alperes képviseldje:
Dr. Kelemen Kornél iigyvéd
(Cim3)
A per targya:  foglalo és kartérités megfizetése
A feliilvizsgalati kérelmet benyujto fél:
alperes
A masodfoki birosag neve és a jogeros hatarozat szama:
egy¢b érdekeltl 4.P£.21.001/2021/10.
Az els6foku birosag neve és a hatarozat szama:
Ceglédi Jarasbirosag 5.P.20.899/2019/42.
Rendelkez6 rész

A Kuria a feliilvizsgélatot megtagadja.

Megallapitja, hogy az 51.460 (6tvenegyezer-négyszazhatvan) forint le nem rott feliilvizsgalati
engedélyezési illetéket a Magyar Allam viseli.

A végzés ellen feliilvizsgalatnak nincs helye.
Indokolas
A feliilvizsgalat engedélyezése szempontjabol 1ényeges tényallas

[1] A felek 2019. julius 11-én adasvételi szerzddést kotottek az alperes tulajdonaban allo
ingatlanra. A szerzddés szerint az ingatlan vételarat 12.550.000 forintban hataroztak meg,
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amelybdl a felperes 3.050.000 forintot Onerébdl, mig a tovabbi vételarrészt pénzintézeti
koleson igénybevételével kivanta megfizetni. A foglald 0Osszegét 1.255.000 forintban
allapitottak meg. A szerz6désben a felperes kotelezettséget vallalt arra, ha és amennyiben a
pénzintézet 9.500.000 forintnal kevesebb kolcsont folyosit, a fennmaradd részt Onerébol
megfizeti. A felek megéllapodtak abban, amennyiben a vevd nem kapja meg a banki kélesont
— annak ellenére, hogy minden sziikséges intézkedést megtett —, ugy a felek nem alkalmazzak
a foglalo jogkovetkezményét. Az eladd kotelezettséget vallalt tovabba arra, hogy minden
¢szszerl nyilatkozatot megtesz annak érdekében, hogy a vevo kolcsonfelvételét elosegitse.

[2] Az adasvételi szerz6dés megkotését megeldzden a felperes két alkalommal tekintette
meg az ingatlant, masodszorra — az ingatlanon észlelt repedésekre tekintettel — kdmiives
szakemberrel, aki a felmérést kovetden akként nyilatkozott, hogy azokat meg lehet javitani.

[3] Az adésvételi szerzodés megkdtését kovetden, a bankhoz benyujtott hitelkérelem
elbiralasakor, az értékbecslési eljaras soran deriilt ki, hogy az épiilet repedésbol adddo hibaja
akadalyat képezi a hitel nyajtasanak. A felperes felkérésére egy épitomérnok 2019. julius 30-
an szakértdi nyilatkozatot adott, amelyben megallapitotta, hogy az épiilet utcai homlokzati
falan repedések talalhatok, amelyek javithatok, javitdsuk utan tovabbi tartoszerkezeti
kockazatot nem jelentenek.

[4] Egy masik bank a statikai szakvélemény ismeretében arrdl tajékoztatta a vevoét, hogy
nem all moédjukban hitelezni az ingatlant.

[5] Az alperes 2019. augusztus 30-4n kelt levelében arrdl tajékoztatta az
okiratszerkesztd ligyvédet, amennyiben a vevd az épiilet hib4jat nem hajlandé megjavitani,
ugy, annak érdekében, hogy a vevd a kolcsonigénylést eredményesen tudja teljesiteni, a
javitasi munkalatokat szakszerlien elvégezteti. Az okiratszerkesztd ligyvéd tovabbitotta a
levelet a vevO részére, aki azt 2019. szeptember 9-én vette at.

[6] A felperes 2019. szeptember 5-én kelt levelében tajékoztatta az eladdt, hogy a
szerzOdéstol elall, arra tekintettel, hogy az ingatlan szerkezeti allapota miatt két bank
elutasitotta a hitelkérelmét. Kérte a foglalo részére torténd visszafizetését.

A kereseti kérelem és az alperes védekezése

[7] A felperes keresetében 2.510.000 forint, a foglald kétszeresének, valamint 188.500
forint koltség megfizetésére kérte kotelezni az alperest arra hivatkozassal, hogy az adasvételi
szerzOdés az alperes érdekkorébe tartozo okbdl hiusult meg.

[8] Az alperes ellenkérelmében a kereset elutasitasat kérte.
Az elso- és masodfoku itélet

[9] Az els6fokt birdsag itéletével elutasitotta a keresetet. Rogzitette, hogy az ingatlan
falazatanak repedései jol lathatoak voltak, amelyeket a felperes kOmiives szakemberrel is
megtekintett. Mind a kémiives, mind a statikus szakember allitotta, hogy a hiba kijavithato.
Megallapitotta, hogy a Polgari Torvénykonyvrol szold 2013. évi V. térvény (a tovabbiakban:
Ptk.) 6:62. § (1) bekezdése alapjan a felek kozott az {igyletkotés soran fennallt az
egyittmiikdési kotelezettség, amely — a Ptk. 1:3. § (1) és a (2) bekezdésében irt
johiszemiiség ¢és tisztesség alapelvi rendelkezéseivel O6sszhangban — azt jelentette, hogy az
alperes koteles volt a felperes hiteligényléséhez sziikséges valamennyi €szszert nyilatkozatot
megtenni, a felperes pedig a kolcson igénylése érdekében minden tdle telhetd sziikséges
intézkedést megtenni. Utalt arra, hogy a szerzédésben irt hataridd lejartaig realis lehetOség
volt a hiba kijavitasdra, az alperes ennek eleget téve, felajanlotta annak szakszer(i
elvégeztetését; ¢és e korben a feleket szintén egyiittmiikodési kotelezettség terhelte.
Rémutatott: a felperes — a szerzddésben vallalt kotelezettsége ellenére — kizardlag
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egy banknal kezdeményezett hiteligénylést, tovabbi bankhoz nem nytjtott be teljeskorii
hiteligénylést. Mindezek alapjan megallapitotta, hogy a szerzddés teljesitésének
meghiusulasaért a felperes a felelds, mivel nem tudta a szerz6désben vallalt hatariddre
teljesiteni a kotelezettségét, a vételar fennmaradod részének a megfizetését, ami az 6
érdekkorében meriilt fel. Az alperes a maga részérél nem gatolta a felperes szerzddésszerii
teljesitését; az egyiittmiikodési kotelezettségének eleget téve felajanlotta, hogy a hibakat
kijavittatja. Az els6foku birosag a kartérités megfizetése irant eldterjesztett keresetet — a Ptk.
6:142. §-ban rogzitett feltételek hianyara tekintettel — szintén megalapozatlannak talalta.

[10] A felperes fellebbezése folytan eljart masodfokt birosag itéletével az els6foka birdsag
itéletének fellebbezett részét megvaltoztatta, melldzte a felperes perkoltség viselési
kotelezettségét, ¢€s 2.573.000 forint megfizetésére kotelezte az alperest. Indokolasaban
leszogezte: a felperes a vételar egy részét lakasvasarlasi koleson igénybevételével kivanta
megfizetni, ezért a szerzo0dés rendelkezése alapjan egyértelmi volt, hogy az alperesnek egy
olyan ingatlant kellett a szerzddés alapjan szolgéltatnia, amely a lakashitel felvételére
alkalmas. Megallapitotta, hogy a felperes a hitelfelvétel soran megfelelden jart el, a
hitelfelvétel akadalya nem a felperes érdekkdrében meriilt fel, annak oka kifejezetten az
ingatlan allapota volt, amely fedezetiil nem szolgalhatott. Utalt arra, hogy a felperes a
keresetét nem hibas teljesitésre alapitotta, igy nem azt kellett vizsgalni, hogy a teljesités jogi
értelemben hibas volt-e, hanem azt kellett megéallapitani, hogy a teljesités meghitsulasa
melyik fél érdekkorében meriilt fel; és mivel a hitelezés akadalya az ingatlan allapota volt,
ezért a teljesités meghitisulasaért az alperes a felelds. Nem osztotta az els6foku birésagnak azt
a megallapitasat, hogy a felperes megszegte az egyiittmiikddési kotelezettségét; a felperes
részére ugyanis az elallast tartalmazé levele postara adéasat kovetden keriilt kézbesitésre az
alperesnek az ingatlan szakszerl kijavitasara tett ajanlatat. Kiemelte tovabba, hogy a bankok
az ingatlan allapotara tekintettel nem kotottek kolcsonszerzodést a felperessel; kolcsont
egyaltalan nem folyositottak, ezért az adasvételi szerzOdésben meghatarozottak nem
alkalmazhatok. Azt is megallapitotta, hogy a banki kdlcson nytjtasa az eladd érdekkorében
felmertilt okbol hiusult meg; ezért a felperesnek a foglald kétszerese jar vissza.

A feliilvizsgalat engedélyezése iranti kérelem

[11] A jogerds itélet ellen az alperes terjesztett eld feliilvizsgalati kérelmet, amelyben
annak hatdlyon kiviil helyezését és a kereset elutasitasat kérte. Megsértett jogszabalyhelyként
a Ptk. 6:185. § (3) bekezdését jelolte meg.

[12] A feliilvizsgélati kérelméhez feliilvizsgalat engedélyezése iranti kérelmet is csatolt,
amelyben a Pp. 409. § (2) bekezdés a) pontja alapjan, arra hivatkozassal kérte a feliilvizsgalat
engedélyezését, hogy az ligy érdemére kihatd jogszabalysértés vizsgalata a joggyakorlat
egységének vagy tovabbfejlesztésének biztositdsa miatt indokolt. Az engedélyezést
megalapozd jogkérdést abban jelolte meg, hogy milyen jogkdvetkezmény rendelhetd a
foglalohoz akkor, amikor az ingatlan adasvételéhez kapcsolddo jogiigylet azért hiusul meg,
mert a vevd altal valasztott pénzintézet az igényelt kolcsont nem folyositja. Alldspontja
szerint a joger0s itélet eltér az allando birdi gyakorlattol. Ennek aldtdmasztasara hivatkozott a
Békéscsabai Jarasbirosag P.20.580/2020/8. szamu, a Fovarosi Itélétabla Pf.20.038/2022/6.
szamu, a Kuria Pfv.IV.21.842/2011. szamu, a Kuaria Pfv.21.215/2021/3. szamu, a Pesti
Kozponti  Kertileti  Birosag P.86.726/2021/21. szdmu, a Legfelsobb Birdsag
P£v.22.416/2005/2. szamu, a Legfelsébb Birosag Pf.1X.24.530/2002/5., a Legfelsobb Birdsag
Pfv.V.22.907/2001/5. szamu, valamint a Févarosi [télétabla 9.P£.20.265/2012/4. szam
itéletére. Allitotta, hogy az iranyadd joggyakorlattol valo eltérés miatt fennall az eltérd birdi
dontés megismétlddésének a veszélye.
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A Kuria dontése és jogi indokai

[13] A feliilvizsgélat az alperes altal megjel6lt okbol nem engedélyezhetd.

[14] A feliilvizsgalat engedélyezésével kapcsolatos egyes kérdésekrdl szolo 1/2021. (VIL
12.) PK vélemény (a tovabbiakban: PK vélemény) 1. pontja szerint a Kuria a joggyakorlat
egységének biztositasa érdekében a feliilvizsgalatot akkor engedélyezi, ha a jogerds itélet
olyan elvi jelentdségli jogkérdést vet fel, amellyel kapcsolatban a Kuria jogegységi
hatarozatban, az altala a Birdsagi Hatarozatok Gytlijteményében (a tovabbiakban: BHGY)
kozzétett eseti hatdrozatban még nem foglalt allast, feltéve, hogy a jogértelmezést igényld elvi
jelent6ségli jogkérdésben a birdi gyakorlat nem egységes, vagy a joggyakorlattol eltérd birdi
dontés megismétlddésének, ezaltal a jogegység megbomlasanak a veszélye all fenn. A fél az
engedélyezés alapjaul szolgalo hatarozatokat a feliilvizsgalat engedélyezése iranti kérelmében
koteles pontosan megjeldlni azzal, hogy elsé fokon jogerdre emelkedett hatarozatra nem
hivatkozhat.

[15] Nem elegendd ugyanakkor, hogy a Kuria a felmeriilt elvi jelentdségd jogkérdésben
még nem foglalt allast, az is sziikséges, hogy a fél az engedélyezés iranti kérelmében arra
hivatkozzon, hogy az adott jogkérdésben a biroi gyakorlat nem egységes, vagy, hogy a birdi
joggyakorlattdl eltérd birdi dontés megismétlddésének a veszélye all fenn. A félnek az eltérd
biroi dontéseket meg kell jelolnie, azzal, hogy kizardlag méasodfokon jogerdre emelkedett,
vagy legfelsobb birésagi dontésekre hivatkozhat.

[16] Az alperes a feliilvizsgalat engedélyezése iranti kérelmében az irdnyadd
joggyakorlattdl eltérd jogerds itélet miatt a jogegység megbomlasanak és az eltéré dontés
megismétlddésének a veszélyére hivatkozott, mig a jogkérdést abban jeldlte meg, hogy a
foglalohoz milyen jogkovetkezmény rendelhetd akkor, amikor az ingatlan adasvételéhez
kapcsolodo jogiigylet azért hiasul meg, mert a vevd altal valasztott pénzintézet az igényelt
kolcsont nem folyositja. Ennek megfelelden az alperes kizardlag olyan dontésre
hivatkozhatott, amelyben a birdsagok kifejezetten az altala felvetett jogkérdésben foglaltak
allast. Az alperes kérelmében tobb elséfoku, valamint kuriai dontést is megjeldlt, amelyek
azonban a PK vélemény 1. pontjdban kifejtettekre tekintettel nem vehetdk figyelembe. A
hivatkozott itélétablai és legfelsébb birdsagi hatarozatok ugyanakkor mads tényallason
alapultak, azokban az alperes altal felvetett jogkérdés nem mertlt fel.

[17] A Kuria a kifejtettekre tekintettel, a Pp. 411. § (1) bekezdése alapjan a feliilvizsgalatot
megtagadta.

[18] Az illetékekrdl szolo 1990. évi XCIII. torvény (a tovabbiakban: Itv.) 39. § (1)
bekezdése és az 50. § (2a) bekezdés a) pontja szerint meghatarozott mérték feliilvizsgalati
engedélyezési illetéket az alperes részére engedélyezett teljes személyes koltségmentességre
figyelemmel a Pp. 102. § (6) bekezdése alapjan a Magyar Allam viseli.

[19] A végzés elleni feliilvizsgalatot a Pp. 407. § (1) bekezdés d) pontja zarja ki.
Budapest, 2022. szeptember 21.
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Salamonné dr. Piltz Judit s.k. a tanacs elndke, Dr. Zumbok Péter s.k. eléadd bird, Dr. Dome
Attila s.k. bird
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