Févarosi [télétabla
9.Pf.20.088/2012/5.

A Févarosi itélétabla a Maklari Ugyvédi Iroda (ligyintéz6: dr. Maklari LaszI6 ligyvéd)
altal képviselt felperesnek - a Dr. lllés Géza Marton Ugyvédi Iroda (ligyintézé: dr.
lllés Géza Marton ligyvéd) altal képviselt 1. rend(i és a Dr. Horvath Béla Ugyvédi
Iroda (Ugyintéz6: dr. Horvath Béla tgyvéd) altal képviselt Il. rendl alperes ellen
foglal6 visszafizetése irant inditott perében a Fovarosi Birésag 2011. november 15.
napjan meghozott 21.G.41.360/2011/9. szamu itélete ellen az I. rendl alperes 11.
és a ll. rendi alperes 10. sorszamon el6terjesztett fellebbezése folytan meghozta a
kovetkez6

itéletet:

A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletét megvaltoztatia, és a keresetet
elutasitia. Az I. és Il. rendl alpereseket az elséfoku perkoltség fizetése aldl
mentesiti.

Kotelezi a felperest, hogy 15 (tizendt) nap alatt fizessen meg az |. és Il. rend(
alperesnek személyenként 525.000 (6tszazhuszonodtezer) forint + afa ugyvédi
munkadijbol és 420.000 (négyszazhuszezer) forint fellebbezési illetékbdl alld
egylttes elsd- és masodfoku perkoltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

Indokolas:

Keresetében a felperes mindegyik alperest a vele kotott Gzletrész atruhazasi
szerz6dés 4. pontja alapjan a neki medfizetett, egyarant 7.000.000 Ft foglald
visszafizetésére kérte kotelezni. Keresete ténybeli alapjaként el6adta, hogy az
alperesekkel kotott Uzletrész adasvételi szerz6dés szerint fizetendé vételarat
bankhitelbdl kivanta teljesiteni. A banknak azonban a hasznalati megosztast neki fel
nem réhaté okbol nem tudta benyujtani, és a bank ezért a hitelkérelmét nem tudta
elbiralni, emiatt pedig a szerz6désekben foglaltak alapjan az alpereseknek fizetett
foglald neki visszajar.

Mindkét alperes a kereset elutasitasat kérte. Az I. rendl alperes érdemi védekezése
szerint a felperesnek felréhaté ok, hogy a szerz6dés alairdsakor még meg sem
kezdte a hitelbiralat folyamatat. A Il. rendl alperes kiemelte, hogy a felperes sem az



adasvételi szerz6désben, sem azt megel6z6en nem tajékoztatta 6t a hitelfelvétellel
kapcsolatos igényeirdl, az eladénak pedig nem feladata vizsgalni a vevd
hitelképességét, mint ahogyan azt sem, hogy a vevé hitelbdl kivanja-e a vételarat
medfizetni. A szerzédés teljesitésének meghiusulasaért a felperes volt a felelds, és
ezért a Ptk. 245. § (1) bekezdés els6 mondata iranyadd a jelen esetben.

Az elséfoku birdsag itéletével kotelezte az |. és a Il. rend( alperest, hogy 15 nap
alatt kulon-kaldén fizessen meg a felperesnek 7.000.000 - 7.000.000 Ft-ot és
1.557.500 - 1.557.500 Ft perkoltséget.

A lefolytatott bizonyitds eredményeként megallapitotta, hogy a 2009. februar 9-én
megkotott Uzletrész atruhazasi szerz6dések targya az I. rendl alperes jogelédjének
és a Il. rend( alperes uzletrészeinek felperesre atruhazasa volt. A felperes az
Uzletrészek megvasarlasaval a perbeli ingatlan egyik tulajdonosa kivant lenni. A
felek egyezd elb6adasa alapjan azt is megallapitotta, hogy a felperes mindkét
eladonak megfizetett 7.000.000 Ft foglalét (Pp. 163. § (2) bekezdés). Mindkét
Uzletrész atruhazasi szerz6dés 4. pontjanak utols6 mondatadban rogzitették a
szerz6do felek, hogy abban a nem vart esetben, ha a bank a vevé altal igényelt hitel
folydsitasat - a vevdnek fel nem réhatdé okbdl - megtagadija, azt egyik félnek sem
felr6hato oknak tekintik, és ez esetben a foglalod visszajar a vevbnek. E szerz6déses
rendelkezés alapjan tehat a felperest terhelte annak perbeli bizonyitasa, hogy az
altala igényelt hitel folyositasat a bank neki fel nem réhaté okbol tagadta meg. Az
Uzletrész atruhazasi szerz6dések megkdtésekor Iényeges és fontos tulajdonsag volt
a perbeli ingatlan hasznalatdnak a mddja abban a tekintetben, hogy a bank a
felperes altal felvenni kivant hitelhez hasznalati megosztasrél szolo iratot é€s rajzot
kért (Ptk. 367. § (1) bekezdés). A felperes az egylttm(ikddeési kotelezettsége
korében errdl tajékoztatta az eladdkat, igy e levele utan az Gzletrészek eladdi is
tudtak arrél, hogy a bank a felperestél ezeket az iratokat kéri a hitel folyositasahoz.
Nem a vev6 feladata volt, és nem is az 6 érdekkdrébe tartozott, hogy a hitel
folyositasahoz szikséges hasznalati megallapodast megszerezze, ez ugyanis az
ingatlan tulajdonosainak a feladata és kotelezettsége lett volna, ezt csak 6k kdthetik
meg, amire a vevOnek nincs rahatasa. A felperes pedig a hitel hidnya miatt nem
tudta megfizetni a tovabbi vételarrészleteket, és a hitelt a bank nem neki felrohato
okbdl tagadta meg. A lefolytatott bizonyitasi eljaras eredményeként tehat azt
allapitotta meg, hogy az uzletrész atruhazasi szerzGdések 4. pontjanak utolso
mondataban foglalt eset valdsult meg, és mert ezt a felek egyik félnek sem felréhato
oknak tekintették, ezért a felperes keresettel érvényesitett joga fennall. A
perkoltségrél a Pp. 78. § (1) bekezdés alapjan rendelkezett.

Fellebbezésében az |. rendld alperes az els6foku itélet megvaltoztatasat és a
kereset elutasitasat kérte.

Kiemelte, hogy az els6foku itélet indokolasa nem all sszhangban a csatolt okirati
bizonyitékokkal és a felperes eléadasaval sem abban a kérben, hogy jogelbdje
képviseletében a masik tarsasag ugyvezetdje nem jarhatott el, marcsak azért sem,
mert erre nem volt felhatalmazasa. A torténeti tényallas szerint a felperes
modositotta vételi szandékat, mert utdbb az ingatlan tulajdonjoganak megszerzése
helyett a tulajdonos tarsasag Uzletrészeit kivanta megvasarolni. Ezért az



Uzletrészek eladoival kellett targyalnia, és Oket a szerz6déses kotelezettsége
teljesitéséhez sziikséges feltételekrdl tdjékoztatnia kellett volna. A felperes azonban
nem bizonyitotta, hogy tdjékoztatta volna Oket arrél, hogy a hitel fedezete az
ingatlan lesz, illetve hogy a hitelszerz6dést mar alairta, vagy hogy ehhez még
hianyoznak a szikséges dokumentumok. Az elséfoku birdsag figyelmen Kkivdl
hagyta, hogy jogel6édje nem tudott a 2008. évben kelt e-mailekr6l és a bank
alkalmazottjaval folytatott targyalasok eredményérél. Vitatja, hogy a felperes
hitelének folydsitasahoz sziikséges hasznalati megallapodas beszerzése az
ingatlan tulajdonosainak koételezettsége lett volna. Egy ingatlan eladdjanak ugyanis
eleve nincs ilyen jogszabalyi kdtelezettsége, de 6k az Uzletrészek tulajdonosaiként
sem vallaltak kotelezettséget arra, hogy ezt a megallapodast beszerzik. Az elséfoku
birésag tévesen allapitotta meg, hogy a szerz6dés 4. pontjaban foglalt eset valdsult
meg. A Ptk. ugyanis két eltérd6 mozzanatként értékeli a hitelszerz6dés alairasat és a
hitel folydsitasat. A hitelszerzé6dés egy hitelkeret rendelkezésre tartasarol szol, mig
a hitel folyositasa az 6sszeg tényleges atadasarol. A szerzédés 4. pontjaban pedig
kifejezetten az ,igényelt hitel folydsitasat megtagadja” fordulatot hasznaltdk, ami azt
jelenti, hogy a felperesnek mar az adasvételi szerz6dés megkotésekor alairt
hitelszerz6déssel kellett volna rendelkeznie, amelynek a folydsitasat tagadja meg a
bank. Jelen esetben viszont nem ez tdrtént, hiszen a bank felperes altal hivatkozott
értesitésében egyértelmien az szerepel, hogy a bank még a felperes hitelkérelmét
sem biralta el. Amennyiben pedig az elséfoku birosag helyesen allapitotta volna
meg, hogy a torténeti tényallas megfelel a szerz6dés konkrét rendelkezésének,
abban az esetben azt vitatja, hogy a bank a hitel folydsitasat nem a felperesnek
felrbhat6é okbol tagadta meg. A felperes érvelése akkor lenne csak megalapozott, ha
a bank a megadott hitel folyositasat valamilyen kils6, elére nem lathatd
koérilményre hivatkozassal tagadta volna meg. Az itélet is hivatkozik arra, hogy a
bank a szlikséges iratokat vagylagosan kérte, vagyis vagy adasvételi szerzédést,
vagy hasznalati megallapodast és rajzot. Ezért a felperes még azt sem bizonyitotta,
hogy valéban csak a hasznalati megallapodas hianya miatt nem Kkertlt sor a hitel
folyositasara. Az els6foku birésag ezzel 6sszefliggésben teljesen figyelmen kivl
hagyta a Il. rend(i alperes 6/A/1 szam alatt csatolt iratat, holott ebben a felperes a
vételar moédositasa iranti szandékat jelezte, és olyan okbdl tagadta meg a teljesitést,
melynek semmilyen kdze nincs a hasznalati megallapodas hianyahoz, kiléndsen
azért, mert az irat szerint a bank a hitelszerz6dést alairta volna. Egyébként is a
birosdgok gyakorlata szerint nem mentesiti a szerz6dés teljesitése aldl a vevét a
vételar elbteremtéséhez flizott alaptalan bizakodasa. Ezért a felperes az adott
foglalot a Ptk. 245. § (1) bekezdés alapjan elveszitette.

Fellebbezésében a Il. rendl alperes szintén az elséfoku itélet megvaltoztatasat és a
kereset elutasitasat kérte.

Allaspontja szerint az elséfoku birdsag a tényallast tévesen allapitotta meg, és ezért
abbdl megalapozatlan kdvetkeztetésekre jutott. A felperes keresetében el6adottak
nem alljak meg a helytket, mert a bizonyitasi eljaras nem tamasztja ala az allitott
tényeket, az els6foku birésag ennek ellenére a keresetivel egyezben allapitotta meg
a tényallast. Az els6foku itélet indokolasa szerint a felperes az Uzletrészek
megvasarlasaval kivant a perbeli ingatlan egyik tulajdonosa lenni. Ez az allitas



azonban 6nmaganak mond ellent, és a tényeket sem veszi figyelembe. Kezdetben a
felperes az ingatlannak, majd sajat elbadasa szerint a cég uzletrészeinek a
tulajdonosa kivant lenni. Az lGzletrészek megvasarlasaval a felperes nem valhatott
az ingatlan egyik tulajdonosava, hiszen annak tovabbra is egy masik jogi személy
volt a tulajdonosa. Az els6foku birdsag ugyanakkor helyesen allapitotta meg, hogy
az uzletrész atruhazasi szerz6dések megkdtése elbtt a felperes tudomassal birt az
ingatlan k6zo6s tulajdoni jellegérdl és a hasznalat modjardl. Az elséfoku birdésag a
meghallgatott tanuk vallomasat helytelendl értékelte, azokbol ugyanis nem lehet azt
a kovetkeztetését levonni, hogy a felperes hitelének az ingatlan lesz a fedezete. Az
els6foku birésag azt allapitotta meg, hogy a perbeli szerz6dések megkotésekor
lényeges és fontos tulajdonsag volt az ingatlan hasznalatanak a mddja, errdl pedig
a felperes pontos informaciéval rendelkezett. Ok viszont ekkor semmit nem tudtak
arrél, hogy a felperes altal felvenni kivant hitelhnez a részikrél milyen tovabbi
teljesitésekre van szilikség. Lényeges korilmény a teljesitési hataridé is. A
szerz6dés szerint a felperesnek 2009. aprilis 30-ig kellett teljesitenie, ehhez képest
csak 2009. aprilis 16-an nyujtott be hianyos dokumentaciét a bankhoz, mégpedig
ugy, hogy errél 6ket nem is értesitette. Az ezekkel kapcsolatos érvekre az elséfoku
birosdg nem reagalt, és ugy tldnik, mintha a felperes id6ben teljesitett volna. Az
els6foku birdsag itéletébdl a 6/A/1 szam alatt csatolt iratanak részletes értékelése is
elmaradt. A felperes a szerzdédés szerinti 6sszeget valdjaban nem volt képes
megfizetni a szerzédésben kikotott hataridében, ahogyan errél sajat maga
értesitette 6ket. Allaspontja szerint a felperesnek ez a nyilatkozata egyértelm(ien a
teljesités megtagadasat jelenti. A bank 2009. majus 15-i értesitésének tartalmahoz
amugy is alapos kétség flizédik. Ezen a levélen ugyanis semmilyen Ugyiratszam
vagy iktatdbszam nem szerepel, és a levél aldir6i kozul az egyik a felperes
ugyfélreferense volt, mig a masik alairé feladatarol és beosztasarol az okirat nem is
tartalmaz informaciot, és az iraton sem a postazasra, sem az atvételre nincs utalas.
Ezen kivul a levél tartalma sem all 6sszhangban a csatolt okirati bizonyitékokkal, de
még a felperes el6adasaval sem. Az Uzletrész atruhazasi szerz6déseket a birdsag
ugy tekintette, mintha azok valdjaban ingatlan adasvételi szerz6dések lennének. Az
Uzletrész adasvételi szerz6dés nyilvanvaléan és egyértelmlien a felperes hibajabdl
hiusult meg, mert a felperes nemcsak nem tudta, de nem is akarta a vételarat
megfizetni, annal kevesebb vételar megfizetését ajanlotta fel, amit azonban é nem
fogadott el.

Fellebbezési ellenkérelmében a felperes az els6foku itélet helybenhagyasat kérte,
annak helyes indokaira hivatkozott.

Az elsofoku birosag itéletének nem volt a Pp. 228. § (4) bekezdés szerint
fellebbezés hianyaban jogerére emelkedett rendelkezése, ezért az itéletet a
masodfoku birdsag egészében biralta fell.

Az alperesek fellebbezése alapos.

A masodfoku birésag az els6foku birésag érdemi dontésével a kdvetkez6 indokok
miatt nem értett egyet.



Az alperesek egyezd tartalmu Uzletrész adasvételi szerzbdéseket kotodttek a
felperessel, és a felek ugyan ezeket a szerz6déseket kdzds megegyezéssel
megszintették, vita tdmadt ko6zottik azonban a felperes altal megfizetett foglalo
sorsarol.

A felperes a keresetét a szerz6dések 4. pontjara alapitotta, az I. rend( alperes
viszont helyesen hivatkozott fellebbezésében arra, hogy a szerzédések e
rendelkezése alapjan a foglalé a felperesnek abban az esetben jart vissza, ha a
bank a felperes altal igényelt hitel folydsitasat a felperesnek fel nem réhaté okbdl
tagadta meg. A felperes kereseti kérelme ténybeli alapjaként nem allitotta, hogy a
bankkal a hitelszerz6dést megkotdtte volna, sét, kdvetelése alapjaként a bank 2009.
majus 15-i értesitése alapjan azt a tényt jelolte meg, hogy a bank mar a
hitelkérelmét sem biralta el, mert nem tudta ahhoz a megosztasi megallapodast és
rajzot mellékelni. A felperes igy valdjaban azt allitotta, hogy a hitelszerz6dés
megkotése maradt el, mégpedig neki fel nem rohatdé okbdl. Az alperesi fellebbezés
szerint azonban a felperes tényallitdsa mar eleve nem alkalmas a szerzddés 4.
pontja szerinti jog gyakorlasara, mert az allitott tény még valéosaga esetén sem
alapozza meg az érvényesiteni kivant jogot. A peres felek kozott tehat ekként a
szerz6dés 4. pontjanak értelmezésében volt az egyik alapvetd eltérés.

A lefolytatott bizonyitasi eljarasban az els6foku birésag nemcsak a felek szervezeti
képviselbit hallgatta meg, hanem az Uzletrész atruhazasi szerz6déseket szerkesztd
és valamennyi szerz6dd fél jogi képviseletét is ellatd lgyvédet, tovabba annak a
tarsasagnak a jogi képvisel6jét, amelyiknek az Uzletrészeit ruhaztdk at az
alperesek.

Az okiratszerkeszté Ugyvéd tanuvallomasdban allitotta: a szerzédéskotéskor a
felperes képviseldje elmondta, hogy a hitelfolyamat hol tart, és ezért az eladdk is
tudtak, hogy a felperes ekkor még nem koététte meg a hitelszerzédést. A foglaléhoz
kifejezetten az |. rendl alperes ragaszkodott, mig a felperes ezzel szemben azt
kivanta biztositékul kikétni, hogy ha a bank nem neki felréhaté okbdol nem fizet,
akkor neki a foglalé visszajarjon. Az Ugyvéd azt is elmondta, hogy a szerzédés 4.
pontjdnak ezt a részét nem teljesen precizen fogalmazta meg, mert a felek
értelmezése szerint ez arra is Kkiterjedt, ha a felperes a hitelszerz6dés
megkotésének elmaradasaban sem hibas (20. jkv. 7-9. oldal). A szerzédéskotéskor
ugyancsak jelen volt masik jogi képvisel6 szintén megerdsitette, hogy a szerzdédés
4. pontjanak utols6 mondata kifejezetten a felperes lGigyvezetdjének kérésére kerult
a szerz6désbe, mégpedig abbdl a célbdl, hogy ha téle fliggetlenil nem keril sor a
teljesitésre, akkor a foglalot visszakapja. Egyértelm( volt az is, hogy ezt azért
kivanta, mert nem vallalhatta, hogy amit a bank szdban igért, azt irasban is
megerositi és vallalja (9. jkv. 3. oldal).

Ezeknek az elfogulatlan és a peres felek érdekkorén kivil esé tanuknak a vallomasa
azt bizonyitotta, hogy a szerzGdések 4. pontjaban rogzitett szerzédéses
nyilatkozatot a szerz6d6 felek nem a szerz6désben rogzitett szbveg
megfogalmazasa szerinti jelentéssel egyezb6en, hanem annal tagabb kdrben



értették, vagyis a szavak altalanosan elfogadott jelentésén tul arra az esetre is, ha a
bank a felperessel nem a felperesnek felrohatd okbdl nem kot szerzédést (Ptk. 207.
§ (1) bekezdés).

A szerzGdéses rendelkezés megallapodas szerinti el6bbi tartalma alapjan tehat a
felperesnek azt kellett a perben bizonyitania, hogy a hitelszerz6dés megkotésének
elmaradasa nem neki felréhat6 okbol tértént (Pp. 164. § (1) bekezdés).

A felperes keresete ténybeli alapjaként azt allitotta, hogy a bank azért nem koétotte
meg vele a hitelszerz6dést, mert az alperesek, illetve a cégik nem tudta a cég
tulajdonat is képezb ingatlan tulajdonosai k6z6tti hasznalati megallapodast és rajzot
a rendelkezésére bocsatani. Allitdsa bizonyitdsara a bank értesitését csatolta,
amely azt tartalmazta, hogy a felperes 2009. aprilis 16-an beadott hitelkérelmét nem
all modjaban elbiralni, a benyujtott dokumentaciéo ugyanis hianyos, mert nem
tartalmazza a tulajdonosok kozott létrejott megosztasi nyilatkozatot és a
hozzatartozd vazlatrajzot. A felperes inditvanyara az els6foku birosag ezzel
Osszefliggésben tanuként hallgatta meg az értesitést alaird egyik személyt, aki a
banknal egyben a felperes hitelreferense volt. A tanu a vallomasaban allitotta, hogy
a felperes ingatlanvasarlashoz kivant hitelt felvenni, és ehhez a hitelkérelemhez
k6zds tulajdonu ingatlan esetén mindig be kellett csatolni az ingatlan hasznalatara
kotott megallapodast és a vazrajzot. Ugyancsak szukség volt ezekre az iratokra, ha
a fél ingatlanfedezet mellett kért hitelt, de arra mar nem tudott valaszt adni, hogy ha
a veételnek nem ingatlan, hanem Uzletrész a targya, akkor ugyanezek az iratok
szlkségesek voltak-e a hitelkérelem elbirdlasahoz (20. jkv. 2-5. oldal). A peres felek
azonban Uzletrész atruhazasara, vagyis nem ingatlan adasvételére kotodttek
szerzbdést, és bar a felperes allitotta, hogy a hitel fedezeteként a megvasarolt cég
tulajdonat képez6 ingatlanhanyadot kivanta fedezetdl nyujtani, a cég jogi
képvisel6je tanuvallomasaban ezzel kapcsolatban azt allitotta, hogy az ingatlan
felajanlasa a hitelhez az ligyvezetd és kdzotte nem kerllt szoba, dologi addsként a
tarsasag ilyen szerz6dést nem irt ala senkivel, de még ilyen szerzé6déstervezet sem
volt (9. jkv. 2. oldal).

A lefolytatott bizonyitas eredményként tehat azt lehetett valdés tényként
megallapitani, hogy a felperes az Uzletrész atruhazasi szerzbdések vételaranak
kifizetéséhez kivant hitelt felvenni, az ingatlantulajdonos viszont nem tett olyan
nyilatkozatot, amellyel a tulajdonat képezé ingatlanhanyadot a felperes hitelének
fedezetéll felajanlotta volna. Viszont e tényekre is figyelemmel nem bizonyitott,
hogy a felperes hitelszerz6désének megkotéséhez a bank altal kért, mas
hitelszerz6déshez elengedhetetlen iratok szikségesek voltak, és a hitelszerz6dés
megkotése ekként nem a felperes hibajabdl maradt el.

Mindezek mellett az alperesek arra is helyesen hivatkoztak fellebbezésiikben, hogy
a felperes 2009. aprilis 29-én e-mailként kuldoétt nyilatkozata is cafolja, hogy a
hitelszerz6dés megkotése nem a felperesnek felréhaté okbdl maradt el. A 6/A/1
alatti irat szerint ugyanis a felperes nyilatkozata a bank ugyanezen a napon
felperesnek kildott ajanlatan alapult, amelyben a bank a felperesnek az eredetileg



kért 98.500.000 Ft helyett 89.000.000 Ft hitelt ajanlott fel. A felperesnek azonban a
szerzb6dések 5. pontja szerint a vételarbol eleve nem a banktdl kért dsszeget,
hanem 54.370.000 Ft-ot és 49.630.000 Ft-ot, azaz 6sszesen 104.000.000 Ft-ot
kellett bankhitelb6l medfizetnie ugy, hogy az alperesek bankszamlajan a
vételarhatralékot 2009. 4prilis 30-an jévairjdk. Radadasul a bank megvaltoztatott
ajanlata alapjan a felperes azt k6zolte az alperesekkel, hogy vételi szandéka csak
abban az esetben él, ha a vételar 9.500.000 Ft-tal csdékken, és amennyiben ez az
alpereseknek nem fogadhatd el, akkor a foglalot és az eldleget kéri vissza. Ez a
felperesi jognyilatkozat pedig nem tamasztja ala, hogy a vételar kifizetésében a
felperest az gatolta meg, hogy a teljesitéshez sziikséges hitelszerz6dés megkotése
a felperesnek fel nem réhatd okbol elmaradt.

A masodfoku birdsag ezért az els6foku birdsag itéletét a Pp. 253. § (2) bekezdés
alapjan megvaltoztatta, és a keresetet elutasitotta.

Pervesztessége folytan a felperes koteles az alpereseket képvisel6 ligyvédek afaval
ndvelt munkadijabdl és a fellebbezésekre lerott illetékbdl allé egylttes elsd- és
masodfoku perkoltséget megfizetni (Pp. 78. § (1) bekezdés).

Budapest, 2012. majus 15.

Dr. T6lg-Molnar Laszl6 s.k.
a tanacs elnoke

Dr. H6bl Katalin s.k. . Madarasz Anna s.k.
el6ado bird biré
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