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[1] A felperes a 2022. majus 14-én kelt adéasvételi szerzodéssel megvasarolta az
alperestdl a Sz. .../1 hrsz-1, természetben Sz., ... Ut... szam alatti kivett lakéhaz, udvar, raktar
megjelolésii ingatlant (a tovabbiakban: ingatlan). A felek a szerzddéskotést megeldzden az
ingatlant megtekintették, a targyaldsok soran nem tértek ki az ingatlanban 1évé 94 darab
vilagitotest, fali és mennyezeti lampa jogi helyzetére. A szerzddés 2.1. pontja rogzitette, hogy
az ingatlant a felperes megtekintett ¢s megismert allapotban, minden beépitett alkotorészével
egyiitt vasarolja meg 140.000.000 forint vételar ellenében. A szerzédés 5.3. pontjdban az
elado kotelezettséget vallalt arra, hogy az ingatlant a jelen megallapodas teljesitéséig, vagy
lehetetleniiléséig semmilyen tovabbi jogcimen meg nem terheli és annak a vevd altali
megtekintésekor rogzitett allagat fenntartja.

[2] Az alperes a szerzddésnek megfelelden az ingatlan birtokat a felperesre atruhézta,
amelyrdl a felek jegyzokonyvet készitettek. A jegyzOkonyv mellékletében a felperes gy
nyilatkozott, hogy az ingatlanb6l 26 darab vilagitotest kibontdsra és elszallitasra kertilt,
amelyek potlasanak kotelezettsége az eladot terheli. A felperes jelezte, hogy a leszerelt
lampak helyett elfogad hasonld funkcioja, kereskedelemben kaphato, legolcsobb arfekvést,
funkcionalisan megfeleld és alkalmas vilagitotesteket is.

[3] A felek kozott a leszerelt lampékkal kapcsolatban nem jott 1étre megéllapodas, ezért
a felperes fizetési meghagyas kibocsatasa iranti kérelmet terjesztett eld és kérte az alperestol
330.000 forint megfizetését. Az eljaras az alperes ellentmondasa folytan perré alakult.

A kereseti kérelem és az alperesek védekezése

[4] A felperes keresetében kérte, hogy a birosdg kotelezze az alperest, hogy az
ingatlanba az onnan leszerelt 26 darab lampatestet szallitsa vissza és szerelje fel, vagy ennek
elmaradasa esetén fizessen meg 601.103 forintot és ezen 0sszeg utan késedelmi kamatot.

[5] Az alperes ellenkérelme a kereset elutasitasara iranyult.

Az elsofoku és masodfoku itélet

[6] Az elsofoku birosag itéletével a felperes keresetét elutasitotta.

[7] Az itélet indokoldsa szerint a ingatlan rendeltetésszerli hasznéalatahoz a vilagitas
lehetdsége sziikséges, amely a perbeli ingatlanban adott volt, a viladgitast nem a dekoracios
célu lampatestek biztositjak. Ramutatott, hogy a bir6i gyakorlat alapjan a fali lampak,
csillirok nem mindsiilnek sem alkotorésznek, sem tartozéknak. Az altalanos forgalmi
szokasok szerint a csillarokat, mennyezeti, fali lampakat az eladé kiilon megallapodas
hidnyéban jogosult magaval vinni, arra a tulajdonjog nem terjed ki, azok nem mindsiilnek az
ingatlan rendeltetésszerti hasznalatahoz sziikséges ingdsagnak. Allaspontja szerint a felperes
igényét a szerzddés 5.3. pontja (az eladd az ingatlan megtekintéskori allagat fenntartja)
onmagaban nem alapozza meg. Tartozék esetében két kiilonalldé dologrdl van szo, a tartozék
nem veszti el 6nalloé dologi 1étét, nem lesz az ingatlan része, hanem ing6d dolognak mindsiil,
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igy az ingatlan allagmegdrzésre vonatkozo rendelkezésbdl a felperesi igény nem vezethetd le,
mivel az valdjaban ingdk kiadasara iranyul.

[8] A felperes fellebbezése folytan eljart masodfoku birdésag az elséfoku birosag itéletét
a polgari perrendtartasrol sz6lo 2016. évi CXXX. torvény (a tovabbiakban: Pp.) 386. § (4)
bekezdése alapjan — annak helyes indokaira tekintettel — helybenhagyta.

[9] A fellebbezésben eldadottak kapcsan hangsulyozta, az alkotérészi kapcsolat
megallapithatésdgahoz két konjunktiv feltétel megléte sziikséges, egyrészt a tartds
egyesitettség, masrészt az, hogy az elvalasztassal szamottevo értékcsokkenés kovetkezzen be.
Megallapitotta, hogy az elsdfoku birosadg helyesen utalt arra, hogy a lampatest és a hozza
tartozo foglalat nincsen tartdsan egyesitve az ingatlanhoz, leszerelésiik megoldhaté és azzal
az ingatlan hasznalhatosaga nem valtozik, szdmottevéen nem csokken.

[10]  Utalt arra is, hogy a vilagitotestek jelen esetben tartozéknak sem mindsiilnek, mert a
fédolog ¢és tartozék esetében két kiilonallo dologrol van szo, tulajdonjoguk elvalik egymastol,
mert a tartozék nem veszti el 6ndllo dologi Iétét, funkcidja a fédolog haszndlatanak
eldsegitése (pl. csonak esetén az evezdlapat). Tartozék az, ami nem alkotorész, de a dolog
rendeltetésszerli hasznalatdhoz, vagy épségben tartdsdhoz rendszerint sziikséges vagy azt
eldsegiti. A lakohaz rendeltetésti ingatlan rendeltetésszeri hasznalatdhoz a vilagitds megléte
sziikséges, azonban kiilonbséget kell tenni a vilagitashoz sziikséges vezetékrendszer és a
vilagitashoz sziikséges fényforras kozott. Jelen esetben a vilagitashoz sziikséges aramellatast
biztositd vezetékrendszer az ingatlanban biztositott volt. Az alperes a leszerelt lampatestek
helyett minden helyiségben 0j fényforrast helyezett el, igy az ingatlan rendeltetésszer(i
hasznalatahoz sziikséges vilagitas biztositott volt, amelybdl kovetkezik, hogy az alperes altal
leszerelt lampatestek nem voltak az épiilet tartozékai sem, hanem ingosagnak tekintenddk.

[11]  Kifejtette, amennyiben az adasvétel Gtjan torténd tulajdondtruhazéasok esetén a felek
nem allapodnak meg arr6l, hogy a vételar a berendezési targyakat, ¢s mas ingdsagokat is
magaba foglalja, ugy azok nem képezik a vétel targyat. A felperesnek kellett volna igazolnia,
hogy a felek megallapodésa a lampatestekre is kiterjedt. A bizonyitatlansag a felperes terhére
esik, ezért tigy kell tekinteni, hogy az ingésagokra az addsvétel hatdlya nem terjedt ki, igy az
alperes jogosult volt azok elvitelére.

[12] Az ingatlan megtekintéskori allapotaval kapcsolatban hangstlyozta, hogy az
ingosagok nem tartoznak bele az ingatlan allaganak fogalmaba, igy az elad6é nem volt koteles
azokat az ingatlanban tartani.

A feliilvizsgalati kérelem

[13] A jogerds itélet ellen a felperes terjesztett eld feliilvizsgalati kérelmet, amelyben —
tartalma alapjan — a jogerds itélet hatalyon kiviil helyezését és az elséfoku itélet
megvaltoztatasaval a keresetének helyt adé dontés meghozatalat kérte.

[14]  Megsértett jogszabalyhelyként a Polgari Torvénykonyvrol szolé 2013. évi V. torvény
(a tovabbiakban: Ptk.) 6:34. §-at, a 6:137. §-4at, a 6:157. § (1) bekezdését jelolte meg.

A feliilvizsgalat engedélyezése iranti kérelem
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[15] A felperes feliilvizsgalati kérelmével egylitt feliilvizsgalat engedélyezése iranti
kérelmet is elOterjesztett. A Pp. 408. § (1) és (2) bekezdése alapjan kizart feliilvizsgalat
engedélyezését a Pp. 409. § (2) bekezdés b) pontjanak masodik fordulatara, a felvetett
jogkérdés tarsadalmi jelentdségére alapitotta, a megsértett jogszabalyhelyeket a feliilvizsgalati
kérelmében foglaltakkal egyezden jelolte meg.

[16] Hivatkozasa szerint az els6-¢s masodfokon eljart birdésagok tévedtek, amikor a
jogvitat a Ptk. dologkapcsolatokra vonatkozo, 5:15-5:16. §-ainak alkalmazasaval biraltak el.
Jelen ligyben nem az absztrakt dologkapcsolati elemzés eredményének van iigydontd
jelentdsége, amely alapjan az ingatlanban felszerelt lampabtrdk 6nalld ingdsagok, hanem a
felek kozotti szerz0désnek, mint a felek megallapodaséanak.

[17]  Egy ingatlan megtekintésekor a megtekintd egy miiszaki-fizikai allapotot 14t, amibe
beletartozik az ingatlan felszereltsége is, ami kiterjed az olyan funkcionalis és egyben
esztétikai, az ingatlan alkotorészében rogzitett felszerelési targyakra is, mint példaul a
lampatestek. A szerzodés rendelkezését, mint egybehangzd, tehat az elado altal is megtett
jognyilatkozatot a vevd minden alappal érthette ugy, hogy a Ptk. dologkapcsolati
szabalyozasatol fiiggetleniil a lampatestekre kiterjedé allapot valtozatlan lesz a
birtokbaadaskor is. A lampaburdk hidnytalan megléte altal mutatkozo esztétikai allapot
messze nem ugyanaz, mint amikor a ldmpaburak részben hidnyoznak, és a részben hianyzo
lampaburak helyett részben csak villanyizzé van, részben pedig semmi. A felperesi allaspont
szerint az alperes hibasan teljesitett, megszegte a szerzodés 5.6. pontjat, valamint a Ptk. fent
idézett rendelkezéseit. A masodfoku birosag jogkérdésbeli tévedése a felperes szerint tehat
abban all, hogy a felek jogvitajat nem a konkrét tigyben létrejott szerzodés rendelkezése
alapjan dontatte el.

[18] A Pp. 409. § (2) bekezdés b) pontja szerinti tdrsadalmi jelentdség alatdmasztasara
eldadta, hogy az ingatlan adasvételi szerzddés a tarsadalomban igen elterjedt szerz6déstipus,
annak stlya és jelentdsége kiemelkedik azon szerzédések koziil, amiket a jogalanyok életiik
soran jellemzden kotnek. Az ingatlan-adasvételi szerzddések korén beliil pedig — az tigylet
targyanal ¢és értékénél fogva — nagy ardnyban fordulnak el olyan fligyletek, ahol a
megtekintés, a szerzddéskotés €és a birtokbaadas idében elvalik egymastol, és a felek azt
rogzitik, hogy a birtokbaadaskori allapotnak a megtekintéskori allapotnak kell megfelelnie.

A Kuria dontése és jogi indokai

[19] A felperes feliilvizsgalat engedélyezése iranti kérelme nem megalapozott.

[20] A Kuria a felperes a feliilvizsgalat engedélyezése iranti kérelmét a Pp. 411. § (1)
bekezdése alapjan vizsgalta, figyelemmel arra is, hogy a rendelkezési elvben megfogalmazott
kérelemhez kotottség perjogi szabalyabol [Pp. 2. § (2) bekezdés] kovetkezden a Kuria a
feliilvizsgalatot kizarolag a fél altal megjeldlt okbdl engedélyezheti. A Kuria a feliilvizsgélat
engedélyezése iranti kérelmet csak abbol a szempontbdl vizsgéalhatta, hogy az abban
eléadottakra figyelemmel az engedélyezés a Pp. 409. § (2) bekezdés b) pont masodik
fordulata alapjan lehetséges-e. E vizsgalat eredményeként a Kuria azt allapitotta meg, hogy a
feliilvizsgalat engedélyezése iranti kérelem tartalma nem alkalmas a Pp. 409. § (2) bekezdés
b) pontjanak masodik fordulataban foglaltak teljesitésére az alabbiak szerint.



Kdria 5
V.G1v.30.041/2025/2

[21] A felperes a feliilvizsgalat engedélyezése iranti kérelmét a Pp. 409. § (2) bekezdés b)
pontjanak masodik fordulatdra alapitotta, ezen jogszabalyi rendelkezés alapjan az
engedélyezés feltétele, hogy a fél altal allitott jogsértés vizsgéalata az ligy altal felvetett
jogkérdés tarsadalmi jelentdsége miatt legyen indokolt. Tarsadalmi jelentdsége olyan
jogkérdéseknek van, amelyek a tarsadalom széles korét kozvetleniil, vagy kozvetett moédon
érintik. A felvetett jogkérdésnek azonban ezen engedélyezési pont esetében olyannak kell
lennie, amelyben a Ktria kordbban, kozzétett itélkezési gyakorlatdban még nem foglalt allast
(Pfv.V.20.242/2024/3.).

[22] A felperes feliilvizsgéalat engedélyezése iranti kérelmében a jogerds itélet altal
allaspontja szerint megsértett jogszabalyi rendelkezések altal felvetett jogkérdésként azt
jelolte meg, hogy egy ingatlan megtekintésekor a megtekinté egy miiszaki-fizikai allapotot
lat, amibe beletartozik az ingatlan felszereltsége is, ami kiterjed az olyan funkcionalis és
egyben esztétikai, az ingatlan alkotorészében rogzitett felszerelési targyakra is, mint példaul a
lampatestek. A szerzddés rendelkezését, mint egybehangzd, tehat az elad6 altal is megtett
jognyilatkozatot a vevd minden alappal érthette gy, hogy a Ptk. dologkapcsolati
szabalyozasatol fliggetlenil a ldmpatestekre kiterjed6 4llapot lesz véltozatlan a
birtokbaadaskor is.

[23] A masodfoku birdésag nem az ingatlan allapotanak, hanem az ingatlan szerzddés 5.3.
pontjaban rogzitett, az alperes teljesitése szerzddésszertiségének megitélésénél irdnyado
»allagat” vizsgalta. E korben tulajdonitott jelentdséget annak, hogy a lampatestek a Ptk.
dologkapcsolati szabalyai alapjan az ingatlannal alkotorészi vagy tartozéki kapcsolatban
allnak-e ¢€s jutott arra, hogy azok — a felperes a feliilvizsgalat engedélyezése iranti kérelme 2.
oldalan leirtak szerint mar altala sem vitatottan — nem tekinthet6k sem alkotorésznek, sem
tartozéknak, hanem 6nallo ing6é dolognak mindsiilnek. Erre tekintettel allapitotta meg, hogy
az ingatlannak a szerz6dés 5.3. pontjdban rogzitett, az alperes teljesitése
szerzOdésszeriiségének megitélésénél iranyado, vevd altali megtekintésekor rogzitett
»allagaba” azok megléte nem tartozik bele.

[24] Az ugy altal felvetett jogkérdés tehat nem a felperes altal hivatkozottak szerinti
ingatlan megtekintéskori allapotanak meghatirozasa, hanem az az eljart birésagok altal is
vizsgalt kérdés, hogy mi tartozik a felek egyedi szerzodésében rogzitett ,,ingatlan allaga”
korébe, mert ezen az alapon itélhetd meg a szerz6dés megszegésére alapitott keresetet
alapossaga. Mindez azt eredményezte, hogy a felperes feliilvizsgalat engedélyezése iranti
kérelme nem lehet alapos, mert nincs helye engedélyezésnek, ha az ligy nem azt a jogkérdést
veti fel és a jogerds itélet sem azt a jogkérdést biralta el, amit a felperes a feliilvizsgalat
engedélyezése iranti kérelmében megjeldlt (Kuria G£v.30.253/2022/2.)

[25] A Kuaria mindezekre tekintettel a jogerds itélet feliilvizsgalatat a Pp. 411. § (1) és (2)
bekezdése alapjan megtagadta.

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

A hatarozat elvi tartalma

A feliilvizsgéalat nem engedélyezhetd, ha az ligy nem azt a jogkérdést veti fel és a jogerds
itélet sem azt a jogkérdést biralta el, amit a felperes a feliilvizsgalat engedélyezése iranti
kérelmében megjelolt.
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Z.4ro0 rész

Budapest, 2025. marcius 19.

Dr. Puskas Péter s.k. a tanacs elndke, dr. Csesznok Judit Anna s.k. el6ado bird, dr. Gyarmathy
Judit s.k. biro, dr. Suba I1diko6 s.k. bird, dr. Varga Edit s.k. biro
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Sz.Sz. birosagi ligyintézd



