DEBRECENI ITELOTABLA
Pf.11.20.213/2015/5. szam

A Debreceni itélétabla dr. Szabd Péter (cim) tigyvéd altal képviselt felperes neve (cim)
felperesnek - dr. Danka Janos ligyvéd ligyintézése mellett a Dr. Danka Ugyvédi Iroda (cim)
altal képviselt alperes neve (cim) alperes ellen kartérités iranti perében a Miskolci
Torvényszék 10.P.22.567/2012/53. sorszamu, az 54. sorszamu végzéssel kijavitott itélete
ellen a felperes 55. sorszam alatt benyuijtott fellebbezése folytan meghozta a kovetkezd

itéletet:

Az itél6tabla az elsofokd birdsag itéletét részben megvaltoztatja, a felperes altal az
alperesnek fizetend0 perkoltséget 108 000 (Egyszaznyolcezer) forintra leszallitja,
egyebekben helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg az alperesnek 15 nap alatt 135 000
(Egyszazharmincotezer) forint altaldnos forgalmi adét tartalmazé 635 000
(Hatszazharmincotezer) forint fellebbezési koltséget.

Ez ellen az itélet ellen nincs helye fellebbezésnek.
Indokolas:

A felperes és a hazastarsa, V. A. addstarsként és zalogkotelezettként 2006. janudr 10-én
jelzalog tipusu hitel kdlcsonszerzodést kotottek a hitelintézetl-vel és a hitelintézet2-
vel. A japan yen (a tovabbiakban: JPY) devizaban nyilvantartott, a vételi arfolyamon
nyujtott, eladasi arfolyamon meghatarozott forint 6sszegben 300 hdnapon at torlesztendd,
28 185 000 forint kolcson biztositékaul az addsok a S., D., u. 51. szam alatti, 875 helyrajzi
szamu ingatlanan elidegenitési- és terhelési tilalommal biztositott jelzalogjogot alapitottak
45 032 000 forint erejéig. A torlesztés szerzOdésben kikotott mddja a banknal vezetett
lakossagi folydszamlarol atutalassal.

A felperes hazassagi életkozossége 2010. 6szén megszakadt, az ingatlan magahoz valtasa
reményében a hitelt a felperes vallalta torleszteni.

A felperes és a hazastarsa 2010. szeptember 16-an az alperessel a S., D., u. 51. szam
alatti ingatlanukra - a per-, teher- és igénymentességét szavatolva - adasvételi szerzédést
kotottek. A vevd alperes vallalta, hogy a 45 000 000 forint vételarat az eladok helyett a
kolcson visszafizetésével, az ingatlan tehermentesitésével fizeti meg. Az eladd
kotelezettségeként rogzitették a tehermentesitéshez sziikséges eljaras meginditasat.



Rendelkeztek a bejegyzés fliggoben tartasardl a hitelintézet torlési engedélyének a
benyujtasaig, legfeljebb 6 hdénapra. A felperes az > tulajdoni hanyadara 688 553 forint
erejéig bejegyzett végrehajtasi jog kapcsan az adotartozas 30 napon belil torténd
kifizetését vallalta.

A felperes a végrehajtasi joggal érintett adotartozasat nem fizette meg, az eladdk a
tehermentesités érdekében az eljarast nem inditottak meg.

Az adasvételi szerzOdést a felek 2010. november 10-én modositottak, rogzitették arra
vonatkozd tudomasukat, hogy a jogigylet teljesitéséhez a kolcsont folydsitd pénzintézet
hozzdjarulasa sziikséges. A hitel végelszamolasa soran az arfolyam kockazatbdl adddd
elszamolasi kilonbozet a vevot terheli, illetve illeti. A vételar megdfizetésének a modja a
bank szamldjara utaldasa az alperes altal a hitelintézet3-t6l felvett 14 000 000 forint
lakasvasarlasi és 31 000 000 forint banki hitelnek legkésébb 2010. december 18-ig. Az
alperes kotelezettségeként rogzitették, hogy a szerzodés aldirasat kovetéen haladéktalanul
meginditja a hiteligénylési eljarast. A kolcson folydsitasanak a megtagadasa a vevo oldalan
csak abban az esetben mindsiil felrohatdnak, ha a pénzintézet altal a hitel folydsitasahoz
elGirt feltételeket felrohatd okbdl nem teljesiti. A vételar-fizetési kdtelezettség banki hibabdl
torténd nem teljesitése esetére a fizetési hataridét 30 nappal meghosszabbitottak. Az
eladdk hozzajarultak ahhoz is, hogy ez esetben a vevo a vételarat mas forrasbdl fizesse
meg.

A felperes az ugyanakkor keltezett irasbeli nyilatkozatban vallalta az ingatlan 2010.
november 15-én torténd birtokba adasat. Kijelentette, hogy a tulajdoni lapon szerepld
terheket, és a koziizemi tartozasokat nem vallalja medfizetni, azok rendezése a vevot
terheli. A nyilatkozat szerint azt az alperes atvette, megismerte és aldirasaval tudomasul
vette. Kifejezetten nyilatkozta, hogy a felperes hazastarsi vagyonk6zosséget megsziintetd
okiratat megismerte. A nyilatkozatot az alperes is alairta és dr. F. J. (igyvéd ellenjegyezte.

A felperes az addtartozasat nem fizette meg, a szerzOdés aldirasat kdvetden a hitelt nem
torlesztette, a jelzdlogjog jogosult bank hozzajaruldasat sem szerezte be. Az alperes a
hitelintézet3-hez elbirdlasra alkalmas hitelkérelmet nem nyujtott be, a vételarat nem
fizette meg. 2011. janudr 12-én sajat szamlajarol 400 000 forintot utalt at a
kolcsontartozasra. Az alperes tulajdonjog bejegyzés iranti kérelmet a foldhivatal
elutasitotta.

A hitelintézet a kolcsonszerzodést a fizetési kotelezettség nem teljesitése miatt 2011.
januar 19-én keltezett okiratban felmondta. 2011. januar 11-én a tartozas 18 620 269,49
JPY volt. A felperes be nem jelentett lakcimvaltozasa folytan a felmondast nem kapta meg.

Az alperes a kovetelés megvasarlasara 2011. januarban, marciusban, aprilisban a
hitelintézet felmondott kolcsont intézd hattérmliveleti igazgatdsaganal, augusztusban és
oktoberben az engedményes hitelintézet4-nek sikertelenil tett ajanlatot. A 2011.
szeptember 11-én az hitelintézet2 és az hitelintézet4 a 19 410 610,30 JPY, 52 350 416
forint kovetelést ellenérték fejében a felperes édesapjanak az érdekeltségébe tartozd M.
Kft-re engedményezte.



A felperes az Uj helyzetben 2011. oktdber 20-an az alperesnek ajanlatot tett Uj adasvételi
szerz6dés kotésére 39 000 000 forint vételaron, majd 2011. oktober 25-én a hazastarsaval
az ingatlant 29 700 000 forint vételaron F. A. és Fné K. J. vevoknek értékesitette. A
tulajdonvaltozast a foldhivatal az ingatlan-nyilvantartason 2011. december 5-én atvezette,
2011. november 18-an az APEH javara bejegyzett végrehajtasi jogot torolte.

Az eladdk 2011. november 7-én keltezett, az alpereshez cimzett irasbeli nyilatkozattal a
modositott adasvételi szerz6déstdl érdekmulasra hivatkozassal elalltak. Indokaik szerint a
vevo a vételarat hataridoben nem fizette meg, a karenyhitési kotelezettség teljesitéseként
kotott 0j szerz6dés miatt a kolcsontartozasbdl fennmaradt kdvetelésre bejelentették a
karigényiket.

A felperes a keresetében az alperest szerz6désszegése folytan a Ptk. 318. §-anak (1) és a
339. §-anak (1) bekezdése alapjan kartéritésként az ingatlan vételaraval nem fedezett
hiteltartozas megfizetésére kérte kotelezni. A kovetelése az engedményes M. Kft-nek 2012.
december 31-ig megfizetett 11 538 627 forint és a még fennalld 6 353 777,54 JPY hitel
forint 6sszege.

Az alperes az ellenkérelmében a kereset elutasitasat kérte. Védekezése szerint az
adasvételi szerz6désiik a bank javara bejegyzett elidegenitési tilalomba (tkozott, a bank
nem hagyta jova, a kolcsonszerzodés felmondasaval pedig a teljesitése lehetetlendilt. A
felperes mulasztasa folytan fennallt végrehajtasi jog miatt a hitelintézet3-nal a hitelt
nem tudta intézni. A felperes az ingatlant azt megel6z0en értékesitette, hogy az adasvételi
szerzOdésiiktdl eldllt. A sajat felrdhatd magatartasara elényok szerzése végett nem
hivatkozhat, a mulasztasa, a késedelme az 6 egyidejli késedelmét kizarta. A felperes a
2011. oktober 20-an tett ajanlatahoz vald kotottség alatt az ingatlant masnak eladta, a
kara a sajat magatartasara vezethetd vissza.

Az els6foku birdsag a kiegészitett itéletével a keresetet elutasitotta, a felperest 668 500
forint perkoltség medfizetésére kotelezte. Megallapitotta, hogy a meg nem fizetett illetéket
és a szakértGi koltséget az allam viseli.

Az els6foku birdsag az itélete indokolasaban a Ptk. 318. §-anak (1), a 339. §-anak (1), a 4.
§-anak (1) és (4) bekezdése felhivasaval rogzitette, hogy bizonyitania a felperesnek az
alperes szerzOdésszegd magatartasat és allitott karanak azzal ok-okozati 6sszefiiggésben
tortént felmeriilését, mig az alperesnek az altala védekezésiil felhozottakat kellett.

A felek egyez0 el6adasabol megadllapitotta azt, hogy a felperes az alperest nem
tajékoztatta arrdl a korilményrdl, hogy a torleszto-részletekkel valé elmaradasa miatt
fennall a szerz6dés felmondasanak a veszélye. Kiemelte, hogy 2010. szeptember 16-an a
vételar teljesitési hataridejérdl nem allapodtak meg.

A Ptk. 215. §-anak (1), (2) és (3) bekezdése felhivasaval megallapitotta, hogy a 2010.
szeptember 16-i szerzodés, és a november 10-i modositasa érvénytelen, mert a
hatalyosulasahoz pénzintézeti jovahagyas volt sziikséges. A felperes ,nyilatkozat"-at a
felek egyez6 akaratnyilvanitasat tiikr6z6 tartalom hianyaban nem tekintette szerzddést
kiegészit6 okiratnak. A Ptk. 205. § (1), (2) és (3) bekezdése felhivasaval ugy foglalt allast,
hogy figyelemmel a tulajdoni lap bejegyzéseire, a felek megallapodasanak a létrejottére



nem vonhatd le kovetkeztetés abbdl, hogy az alperes a nyilatkozatban foglaltakat
Jtudomasul vette". Az els6foki birdsag ezért azt allapitotta meg, hogy a felperes a
végrehajtasi joggal terhelt addtartozas megfizetését az adasvételi szerzdésben vallalt
kotelezettsége ellenére nem teljesitette. Ennek kovetkeztében az alperes hiteligénylése
kedvez0 elbiralast nem nyerhetett, az a tehermentesités hianyaban nem volt lehetséges.

A felperes a Ptk. 302. §-anak b) pontja szerint késedelembe esett akkor, amikor nem
intézkedett a végrehajtasi jog torlése irant. Igy az alperes a vételar elGteremtéséhez
sziikséges hitel igénylését nem tudta sikerre vinni. Az alperes a Ptk. 298. §-anak a) pontja
alapjan esett késedelembe, amikor 2010. december 18-an, de legkésébb 2011. januar 18-
an a vételarat nem teljesitette, a szerzGdésben megallapitott teljesitési hatarido
eredményteleniil telt el. Ugyanakkor az alperes késedelme a felperes késedelmére
tekintettel a Ptk. 303. §-anak (3) bekezdése szerint nem allapithaté meg, ily mddon az
alperes szerzddést nem szegett.

Az els6foku birdsag tovabbi indokai szerint a kolcsonszerzddés felmondasaval, a tartozas
esedékessé valasaval az adasvételi szerzOdés teljesitése egyébként is lehetetleniilt,
hatdlyossa sem valhatott, hiszen a pénzintézet hozzajaruldasanak a megszerzése
reménytelenné valt.

Az elsofoku birdsag a felperes részérdl az egyiittmiikodési kotelezettség megszegéseként
értékelte azt, hogy nem érdeklodott a kolcsontartozas allapotardl, a teljesitési hatarido
elteltét kovetden a szerzodéstol nem allt el, az Uj ajanlatanak elkiildését kovetéen az
ajanlati kotottség idején belll harmadik személynek értékesitette az ingatlant. A felperes
terhére értékelte azt, hogy az adasvételi szerzGdés, az azt moddositd okirat és a
.nyilatkozat" értelmezése kapcsan az okiratszerkesztd ligyvédet az ligyvédi titoktartas aldl
nem mentette fel, emiatt az alperes inditvanyara a tanubizonyitast ebben a keretben nem
tudta foganatositani. Jelent6séget tulajdonitott annak is, hogy a kdlcsonszerzodés
felmondasat kovetden a felperes a M. Kft. képviseletében eljarva, illetve az alperes
egyarant a kovetelés megvasarlasara tett |épéseket. EbbOl azt a kovetkeztetést vonta le,
hogy szerzédésiiket egymas viszonylatdban mar nem tartottak érvényesnek.

Az els6fokl birdsag végkovetkeztetése szerint a felperes sajat elhatarozasabdl értékesitette
az ingatlant alacsonyabb vételaron, amelyre tekintettel a kdlcsontartozasa részben fennall.
Kara a sajat, nem pedig az alperes jogellenes magatartasaval all ok-okozati
osszefliggésben. Az alperes a vételar teljesitése hianyaban maga sem Ugy jart el, ahogy az
az adott helyzetben altalaban elvarhatd, de a Ptk. 4. §-a alapjan a felperes felréhato
magatartasara eredményesen hivatkozhatott.

A perkoltség viselésérdl a Pp. 78. §-anak (1) bekezdése, a 6/1986. (VI.26.) IM rendelet 14.
§-a alapjan rendelkezett. Az alperes javara megallapitott perkoltség az ellentmondasara
lerétt 560 500 forint eljarasi illetéken tdl 108 000 forint, altalanos forgalmi adot tartalmazé
tgyvédi munkadijat tartalmaz.

A felperes elsOdleges fellebbezési kérelme az itélet megvaltoztatasara, az alperes kereseti
kérelme szerinti marasztalasara, a masodlagos kérelme az elsd foku itélet hatalyon kiviil
helyezésére iranyult tovabbi bizonyitas érdekében. Indokai szerint az els6foku birdsag a
részben megalapozatlan tényallasbdl alaptalan kovetkeztetésekre jutott. A perben
relevansként jeldlte meg azt, hogy volt-e a felek kdzott érvényes kételem, az meddig allt
fenn, milyen jogi tény sziintette meg; az egyik fél egylittmlkodési kotelezettségének



bizonyitott mulasztasa ellenére a masik félnek fennallt-e a teljesitési kételezettsége és volt-
e teljesitési lehetdsége. Allaspontja szerint a 2010. szeptember 16-an kotott szerzodés és a
2010. november 11-i mddositasa érvényes. Teljesitési hataridé hidnyaban a szerzodést az
alperesnek a Ptk. 280. §-anak (2) bekezdése értelmében a teljesités elOkészitéséhez
sziikséges id0, banki hitel igénybevétele esetén 60 nap alatt kellett teljesitenie. A szerzddés
a hitelintézet javara bejegyzett elidegenitési tilalom ellenére nem érvénytelen, a Ptk.
114. §-anak (3) bekezdése szerint csupan az elidegenités tilalmaba (tkdzo tulajdonjog
atruhazas semmis. Ugyanakkor a felek ezt idoben és logikailag megel6z6 kételmekben is
megallapodtak, abban, hogy az alperes az ingatlant tehermentesiti. A kolcsén
visszafizetéséhez nem kellett a hitelintézet beleegyezése, mert a Ptk. 286. §-anak (1)
bekezdése alapjan a harmadik személy részérdl felajanlott teljesitést koteles lett volna
elfogadni, az alperes pedig az adasvételi szerzddés szerint erre jogosult volt. A hitel
visszafizetésével, az ingatlan tehermentesitésével a jelzalogjog a Ptk. 259. §-a alapjan a
torvény erejénél megszint volna, kovetkezésképp a Ptk. 214. §-anak (2) bekezdése
alapjan az elidegenitési és terhelési tilalom is. Az alperes teljesitése esetén a hitelintézet
JKiesésével" harult volna el az akadaly az eldl, hogy a felperes a tulajdonostarsaval az
ingatlan tulajdonjogat érvényesen az alperesre ruhazza at. A karat a vételar
tehermentesitéssel torténd megfizetésének az elmulasztasa okozta. Alldspontja szerint az
adokovetelés 6t terheld rendezése, a végrehajtasi jog toroltetése a feleket terheld
szerz6déses kotelezettségek sordban az alperes vételar fizetési kotelezettségét kdvetden
volt esedékes. Ez kovetkezik a nyilatkozataval kbzosen modositott adasvételi szerz6désbol.
Az alperes mar 2010. szeptember 16. és november 11. k6zott késedelembe esett, ekkor a
teljesitésének az addtartozas rendezése nem volt el6feltétele. A két kotelem egymastol
fliggetlen volt és nem volt el6irva, hogy a teljesitéssel eldl kell jarnia. A szerzOdést
modositd nyilatkozat szerint pedig a teljesitési kotelezettsége e vonatkozasban is
megsz(int, innentdl késedelem nem terheli. Az alperesnek a vételarat akkor is ki kellett
volna fizetnie, ha kolcsont nem kap, mert a vételar megfizetését nem kifejezetten csak
hitelbdl vallalta. Ebbol kovetkezen az addteher nem szolgalhat kimentésil arra, hogy nem
tudott bankkdlcsdnbdl fizetni. A lényeges az is, hogy az alperes a szerzOdésmddositast
kovetd idOszakra hitelkérelmet nem igazolt. A fellebbezéséhez csatolt hitelintézet3
tajékoztatd igazolja azt, hogy terhelt ingatlan is finanszirozhatd volt. Az alperes terhére eso
bizonyitatlansagra tekintettel az els6fokd birdsag jogellenesen allapitotta meg azt, hogy
nem kapott volna hitelt. Alaptalanul rétta a terhére a kozrem(ikddése hianyat annak
megjeldlése nélkiil, hogy az alperes teljesitése érdekében a hitelligyintézés soran miben
kellett volna kozrem(ikddnie. Az alperest a szerzOdésekben az aktualis hiteladatokrdl
tajékoztattak. Miutan az alperes hitelkérelme a pozitiv elbirdlasig nem jutott el, sem a
végrehaijtasi jog torlését, sem az aktualis hitelterhet nem kellett igazolnia, igy a késedelme
kizart.

Az alperes 2010. december 18-at, legkés6bb 2011. januar 18-at kovetden késedelemben
volt, miel6tt a kolcsonszerz6dést a hitelintézet felmondta volna. Addig szerzodésszer(ien
teljesithetett volna. A teljesitését az ezt kdvetéen kozolt felmondas sem lehetetlenitette el,
kotelezettsége a felmondassal nem valtozott. Ekkor valt, ahogyan az adasvételi szerz6dés
szerint is, egy Osszegben visszafizetendové a kolcson. A vételar medfizetése, a
kolcsontartozas rendezése az engedményezésekkel sem lehetetleniilt. Az engedményesek
az eredeti jogosult helyébe léptek, az alperes teljesitését el kellett volna fogadniuk (Ptk.
329. § (1) és 286. § (1) bekezdés). A szerzodésiiket az elallasa bontotta fel.



Az alperes a fellebbezési ellenkérelmében az els6 fokl itélet helybenhagyasat
inditvanyozta.

A fellebbezés nem alapos.

Az itél6tabla az érdemi felllbiralatot kizaro, az els6 foku itélet hatalyon kivil helyezésére
iranyuld fellebbezési kérelmet nem talalta alaposnak. AbszolUt hatalyon kiviil helyezési ok,
lényeges eljarasi szabalysértés, a bizonyitas kiegészitésének sziikségessége hidanyaban a
Pp. 252. §-anak (1)-(3) bekezdése alapjan az els6 foku itélet hatalyon kiviil helyezésének
nem volt indoka.

Az els6foku birdsag altal megallapitott, a kereset érdemi elbiralasa altal igényelt keretben
feltart tényallast az itélotabla az itélkezése alapjaul elfogadta. Az els6fokd birdsagnak a
kereset alaptalansagara levont jogkOvetkeztetésével, az érdemi dontésével eltér6, a
kovetkezd jogi indokolassal értett egyet.

Az itélotablanak a fellebbezés folytan abban a kérdésben kellett allast foglalnia, hogy a
felperes érvényesitheti-e az alperessel szemben karigényként az adasvételi szerzédéstol
valé elalldasat megel6zéen a hitelintézet hitelét nem fedezd vételdron massal kotott
szerzOdés miatt fennmaradt hiteltartozasat.

Az els6foku birdsag helyesen allapitotta meg azt, hogy a felperes szerzédésmodositassal
egyidejlileg tett nyilatkozata nem valt a felek adasvételi szerz0désének a részéveé.

A Ptk. 365. §-anak (3) bekezdése alapjan az ingatlan adasvételének érvényességéhez a
szerzOdés irasba foglaldasa szilkséges. E rendelkezés értelmében a szerzOdés akkor
érvényes, ha a szerzddési nyilatkozatot mindegyik fél alairta.

A felperesnek a modositott szerzddéssel kapcsolatban tulajdonosként, nyilatkozattevoként
tett irasbeli nyilatkozata a birtokbaadasrdl az adasvételi szerzdés szerint a bank altal
kiadott jelzalogjog torlési engedély bemutatdsakor esedékes idoponttdl eltérben
rendelkezik. Megjegyzi az itél6tabla, hogy a jelzdlogjog fenndlldsa alatt a birtoklas
atengedése a kolcsonszerzodés 1V.1.) pontjaba foglalt kikdtéseibe is (itkozik. A nyilatkozat
az ingatlan tehermentesitése kdrében az adasvételi szerzédéstdl eltéréen rendelkezik Ugy,
hogy a felperes addtartozasat az alperes koteles kiegyenliteni. A tulajdonjoganak a
vitatasan tul a tulajdonostarsara haritja a szavatossagi feleldsséget.

Nem allapithatd meg az, hogy a felperes a volt hazastarsatdl a modositott szerzédés
lényeges tartalmanak a nyilatkozat szerinti modositasara meghatalmazast kapott volna
(Ptk. 219. § (1), 223. § (1) bekezdése). Az eladd V. A. aldirasanak hianyaban a nyilatkozat,
mint az adasvételi szerzOdést moddositd szerzO6dés a Ptk. 217. §-anak (1) bekezdése
alapjan, az alakisag megsértése miatt érvénytelen. Ez olyan érvénytelenségi ok, amely a
rendelkezésre alld okirat alapjan egyértelmiien megallapithatd, hivatalbdl észlelend6 volt
(2/2010. (VI.28.) PK vélemény).



Kovetkezésképpen az alperes szerzodéses karfelelosségérél a valamennyi szerz6do fél
egyez0 akaratnyilvanitasaval mddositott szerzodés alapjan kellett allast foglalni. Az alperes
szerzOdésszegése, a Ptk. 365. §-anak (1) bekezdése alapjan a vevot terheld vételar fizetési
kotelezettség azonban csak létrejott és érvényes szerzddés alapjan vizsgalhatd.

Az els6foku birdsag a Ptk. 215. §-anak a felhivasaval helytelendl allapitotta meg azt, hogy
a modositott adasvételi szerz6dés pénzintézeti jovahagyas hianyaban érvénytelen. A Ptk.
215. §-a (1) bekezdésének els6 mondata alapjan ha a szerzodés létrejottéhez harmadik
személy beleegyezése vagy hatdsagi jovahagyas sziikséges, ennek megtorténtéig a
szerz6dés nem jon létre, de a felek nyilatkozatukhoz kétve vannak.

A harmadik személy beleegyezésének a formaja lehet egy mar megkotott szerzédés
joévahagyasa vagy a szerz6dés kotéséhez torténd el6zetes hozzajarulas, eldzetes engedély
(Legfels6bb Birdsag Gf.1.30.722/2002/8.). A felperes és a hazastarsa altal kotott
kolcsdnszerzdés 1IV.1.) pontjaba foglalt kikotése szerint a zalogkotelezett addsok a
jelzdlogjog fenndlldsa alatt az ingatlant csak a zalogjogosult el6zetes hozzajarulasaval
idegenithették el. Ennek megfeleléen a bank elézetes hozzajaruldsanak a megszerzése az
eladoknak az adasvételi szerz6dés megkdtését megel6zéen esedékes kotelezettsége volt.

A bank eldzetes hozzajarulasanak a megtorténtéig tehat az adasvételi szerz6dés nem jott
létre, a Ptk. 215. §-anak (3) bekezdés alapjan mindennek csupan a jogkdvetkezménye
azonos az érvénytelenség jogkovetkezményeivel. Az érvénytelenség jogkovetkezményeirdl
nyilvanitott 1/2010. (VI.28.) PK vélemény 2. pontja szerint az érvénytelenség altalanos
jogkovetkezménye az, hogy az ilyen lgyletre nem lehet jogot alapitani, vagyis a felek altal
célzott joghatasok nem érhetok el. Ez az a jogkdvetkezmény, amelyet semmisség esetén a
birdsagnak hivatalbdl kell alkalmaznia. Az ehhez fliz6tt indokolasban kifejtettek szerint a
szerzGdés érvénytelensége azt jelenti, hogy az ilyen lgyletnek nincs kotelem keletkeztetd
hatalya, az ilyen szerzOdés joghatas kivaltasara alkalmatlan. A Ptk. 198. § (1) bekezdés
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szolgaltatas teljesitésére, illetve jogosultsagot a szolgaltatas kdvetelésére.

Szemben tehat az els6fokl birdsag itéletében foglaltakkal, az adasvételi szerz6dés a bank
hozzajarulasa nélkiil nem jott létre, igy a jogviszonyt Ugy kell tekinteni, mintha a felek
kozott a megallapodas nem is sziiletett volna meg. Ennek hidanyaban pedig a felperes
karigényt az alperes szerz6désszegb magatartasara hivatkozassal nem érvényesithet.

A szerzOdés létrejotte esetén a Ptk. 114. § (3) bekezdése a) pontja szerinti érvénytelenségi
ok az ingatlan adasvételi szerz6désnek az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett elidegenitési
tilalomba (tkdzo volta. Az elidegenitési tilalom az egyik esete annak, amikor a jogosult
bank beleegyezése sziikséges az ingatlan atruhdzdsahoz. A birdi gyakorlat az
érvénytelenség okot ebben az esetben a Ptk. 215. §-dnak analdg alkalmazasaval
kikliszobolhetOnek tartja, Ugy, hogy az elidegenitési és terhelési tilalom jogosultja utolag
hozzdjarul a tulajdonjog atruhdzasahoz. Azonban a perbeli esetben az elidegenités a
jelzalogjog jogosult bank el6zetes hozzajarulasat kivanta, az annak hianyaban létre nem
jott szerz6dés érvénytelensége pedig fel sem merdil.



Itt utal arra is az itélotabla, hogy a hitelszerz6dés II1.2. pontja szerint a futamidd végét
megelézéen a fennalld tartozas egydsszegl teljes visszafizetése kilon dijon tul
szerz0désmodositashoz kotott. Erre és az adasvételi szerzGdés Iétre nem jottére tekintettel
pedig a felperes nem hivatkozhat arra, hogy a vételdr medfizetésének a mddja
megfelelden biztositotta az elidegenitési tilalomba (itkdz6 atruhazas érvényessé tételéhez
sziikséges jogi megoldast azzal, hogy a vételarat a zalogjogosultnak rendelte megfizetni.

Kovetkezésképpen a 2011. januar 18-aban megjelolt, a kolcsonszerzédés felmondasat
megeldzéen lejart teljesitési hataridben az adasvételi szerzddés létre nem jott,
értelemszer(ien joghatas kivaltasara sem alkalmas volta miatt az alperest a Ptk. 365. §-
anak (1) bekezdése alapjan vételar fizetési kotelezettség, pénztartozas nem terhelte.
Mindez kizarja azt, hogy vele szemben a felperes szerzOdésszegésre alapitott karigényt
érvényesitsen.

A felperesnek I|étrejott adasvételi szerzdés esetén kellett volna csak bizonyitania a
pénztartozas késedelme esetén a Ptk. 301. §-aval egyiitt alkalmazandd Ptk. 299. § (1)
bekezdése, a 318. § (1) bekezdése utald szabalya folytan iranyadd 339. § (1) bekezdése,
valamint a Pp. 164. § (1) bekezdése értelmében a késedelembe esés, mint szerzodésszego
jogellenes magatartas mellett a - pénztartozas utan fizetendd késedelmi kamat Osszegét
meghaladd - karat, valamint a kar és a kotelezett jogellenes magatartasa kozotti ok-okozati
Osszefiiggést. Az egyébként szerzdésszegést jelentd az a koriilmény, hogy valamelyik fél
a szerzodésben elbirtakat nem tartja be, a teljesités kovetelésére, vagy a szerz6déstol valo
eldllasra adhat alapot.

Mindaddig, amig az erre jogosult harmadik személy a szerz6dés megkotéséhez
beleegyezését nem adja, a felek a szerzodési nyilatkozatukhoz kotve vannak: azt
egyoldalian nem vonhatjak vissza, de nem is mddosithatjak. A fiiggd jogi helyzet a
beleegyezés megadasa esetén a szerzddés létrejottével, ennek megtagadasa esetén pedig
a szerzédéskotés meghilsulasaval sziinik meg.

A 2011. februar 2-an postara adott felmondodlevél a kélcsonszerzédés V.4. pontja szerint
kézbesitettnek, kozoltnek februar 13-an volt tekinthetd. Az adasvételi szerzodés létre nem
jottét nem orvosolta a kolcsonszerzodés felmondasa, majd a kovetelés engedményezése,
annak folytan az elidegenitési tilalommal biztositott jelzalogjog jogosultjanak a valtozasa.

A beleegyezése hianya miatt kialakult fliggd jogi helyzetben az eladdk a kotelezett
késedelmére hivatkozassal a Ptk. 300. §-a alapjan az elallas jogat sem gyakorolhattak. A
fliggl jogi helyzet pedig megsz(int akkor, amikor a felperes és a hazastarsa mas vevokkel
kotottek érvényes adasvételi szerzGdést. Azt kdvetden ugyanis mar nem volt a feleknek
egyez0 akaratnyilvanitason alapuldé megallapodasa.

A jogvitaban nincs jelentdsége a felperes Uj ajanlatanak sem, mert az elado felperes és a
hazastarsa altal ala nem irt szerz0dés tervezet ajanlati kotottséget nem eredményezett.

Mindezekre figyelemmel egyértelmlien megallapithatd, hogy a felperes allitott karat a
vételar szolgaltatasi kotelezettség hianyaban kizart késedelme folytan nem az alperes
idézte eld, igy kartérités fizetésére nem kotelezheto.



Nem allapithatd meg az alperes szerzédésen kiviili magatartasbdl szarmazé karért vald
felelossége sem. Az adasvételi szerzddés létrejotte, a fliggd helyzet megsziinése érdekében
a felperes és a hazastarsa, valamint a bank kozott fennallé hitel kételem alapjan csak az
eladok intézkedhettek. Az adodsok szerzOdéses kotelezettsége volt a kolcsonszerzddés
IV.1.) pontja alapjan az ingatlan elidegenitéséhez a bank el6zetes hozzajarulasanak a
megszerzése. Az igy létrejott adasvételi szerzddés alapjan az alperes részérdl a vételar
szerz6désiikben kikotott modon torténd megfizetése, a hitelszerzodés II1.2. pontja szerint
a fenndlld tartozds egyOsszegli teljes visszafizetése érdekében az eladdknak
kezdeményeznie kellett volna a kolcsonszerz6dés modositasat. Ily mddon a vételar
szerzOdésben kikottok szerint és hataridoben torténé medfizetése, azaz a kolcson
végtorlesztése szintén a bank hozzajarulasaval torténhetett volna.

A szerzOdési szabadsag elve ugyanis nemcsak a szerzodéskotési és a tipusszabadsagban,
hanem abban is kifejezésre jut, hogy a Ptk. szerz6désekre vonatkozd, igy a fellebbezésben
hivatkozott 286. §-anak (1) bekezdésben foglalt szabalyai szerzddést pétld, diszpozitiv
jellegliek, azaz altalaban csak akkor alkalmazhatdak, ha a felek eltéroen nem allapodtak
meg.

A kolcson végtorlesztése esetén is a felperesnek kellett volna el6l jarnia az ingatlan
végrehajtasi jog aldl torténd feloldasa érdekében az addtartozasa 30 napon beliil esedékes
kiegyenlitésével az alperes részérdl a vételar finanszirozasahoz torténd hitelfelvétel
feltételeként (3/A/2.).

A fentieken tul az itél6tabla ramutat arra is, hogy az adasvételi szerz6dés nem érintette az
elad6 addsokat a kolcsdnkotelem alapjan terheld részletfizetési kotelezettséget. Az, hogy a
hazassagi életkozosség megszakadasa kapcsan a hitelt a felperes vallalta torleszteni, csak
az adosok egymas kozotti jogviszonyaban iranyadd. A fiiggé jogi helyzetben a hitel
felmondasa a hitelkotelembdl fakadd szerzOdéses kotelezettségek megszegése folytan
kizarélag a felperes és hazastarsa szerzOdésszeg6 magatartasanak tudhaté be. Az egy
Osszegben esedékessé valt addssagnak a fliggé jogi helyzetben az Uj vevokkel kotott
adasvételi szerz6désben megallapitott vételarral nem fedezett része, mint kar nem tudhato
be az alperesnek. Az kdzvetlen ok-okozati 0sszefiiggésben az ingatlan masnak alacsonyabb
aron tortént értékesitésével van.

Eszlelte azonban az itélGtabla, hogy az els6fokl birdsag a perkoltség viselésérdl a Pp. 80.
§-anak (2) bekezdésébe és a 136/A. § (2) bekezdésének harmadik mondataba (itk6zo
modon rendelkezett. Az els6 targyalast elmulasztd alperes birdsagi meghagyasban tortént
kotelezése a Pp. 136. §-anak (2) bekezdése alapjan a mulasztasanak az eljarasjogi
kovetkezménye. A birdsagi meghagyas elleni ellentmondasa folytan felmeriilt eljarasi
illetéket viselni tartozik, azt pernyertessége ellenére az ellenérdekl pervesztes félre nem
harithatja at.

Az itélotabla a fent kifejtett indokolassal a Pp. 253. §-anak (2) bekezdése alapjan az
elsoéfoki birdsag itéletét részben, az alperes javara fizetendd perkoltséget érintGen,
megvaltoztatta, egyebekben helybenhagyta.

A fellebbezett érték (MNB 238,29 JPY/100 forint arfolyamon) 26 679 043 forint. A
masodfoku eljarasban pervesztes felperes a Pp. 78. §-anak (1) bekezdése alapjan viseli az



alperes jogi képviseletével felmeriilt fellebbezési koltségét. Az lgyvédi munkadijat az
itélotabla a 32/2003. (VIII.22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdésének b) pontja és az (5)
bekezdése alapjan, a 4/A. § (1) bekezdése szerint az altalanos forgalmi ado felszamitasaval
allapitotta meg.

A személyes koltségmentes felperes a 6/1986. (VI.26.) IM rendelet 13. §-anak (1)
bekezdése alapjan a fellebbezési illeték megfizetésére nem volt kotelezhetd, azt a 14. §
alapjan az allam viseli.

Debrecen, 2015. junius 18.

Dr. Csiki Péter s.k. a tanacs elnoke, Dr. Kocsis Ottilia s.k. eléadd bird, Dr. Veszprémy
Zoltan s.k. bird
A kiadmany hiteléil:
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