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A Magyar Kéztdarsasdg Legfelsébb Birdsdga a dr. Lorant Ibolya ligyvéd
dltal képviselt I.r. és II.r. felpereseknek a Halaszné dr. Balkay
Hanna tligyvéd d4dltal képviselt alperes ellen jognyilatkozat potldsa
irdnt a Budai Koézponti Kertileti Birdsdgnal 1.P.XITI.23 575/2005.
szdm alatt meginditott és mdsodfokon a Fdévdrosi Birdsag 43.Pf.632
147/2007/2. szamu itéletével befejezett perében az emlitett szdmu
masodfoku hatdrozat ellen a felperesek altal benyujtott
feliilvizsgdlati kérelem folytan a 2008. évi dprilis hd 15. napjan
megtartott tdrgyalds alapjan meghozta a kévetkezd

itéletet
A Legfelsdbb Bircsdag a jogerds itéletet hatdlyaban fenntartja.

Kotelezi a felpereseket, hogy 15 nap alatt egyetemlegesen
fizessenek meg az alperesnek 12 000 (tizenkétezer) forint
feliilvizsgdlati eljardsi koéltséget.

I ndokolads

A felperesek eldész6r a b-i. ingatlanra 2004. november 15-én az
alperessel és német dllampolgdrsagu hdzastdrsaval kotottek
adasvételi szerzddést 28 500 000 forint vételdr ellenében. Ezt a
szerzd8dést felbontottdk, mert az alperes hdzastdrsa nem kapta meg
az 1ngatlanszerzési engedélyt. A felperesek ezt kdvetden 2005.
janudr 18. napjan ugyanezen 1ingatlanra, ugyanilyen vételdron az
alperessel kotdttek addsvételili szerzddést, amelynek 4. pontja
tartalmazza a 3 000 000 forint foglald dtaddsat és a kdvetkezdket:
az eladok tudatdaban vannak annak, hogy a vevd a vételdr egy részét
bankkblcsébnbdél kivdnja fedezni, amennyiben a bankkélcsbn nem
keriilne a vevd javdra folydsitdsra, ebben az esetben nem kivdnnak
élni a foglaldhoz kapcsolddd szankcidkkal és vallaljdk, hogy a
kapott foglalobdél 2 400 000 forintot az errdl szdldé értesitést
kézhezvételét kdvetd két banki napon beliil a vevd részére
visszafizetik. A vevd vadllalta, hogy az emlitett 6sszeg
teljesitését kdovetd két munkanapon belilil kiadja mindazokat a
nyilatkozatokat, amelyek sziikségesek ahhoz, hogy az 1ingatlan-



nyilvantartdsba a vevd  részére  bejegyzett tények térlésre
kertljenek.

A szerzd8dés 5/a. pontja szerint a vevd legkésdbb 2005. februdr 15.
napjdig megfizet tovabbi 15 500 000 forintot, banki A4dtutaldssal az
eladdék 4dltal meghatdrozott bankszdmldra eldlegként. Az 5/b. pont
szerint a vételdrbdl fennmaradsé 10 000 000 forintot a vevd
bankkélcsénbdl fizeti meg legkésdbb 2005. mdrcius 15. napjaig oly
modon, hogy a kélcsént folydsitd bank azt kézvetleniil az eladok
részére folydsitija.

A felperesek tudtak arrdol, hogy az alperes minimalbéren van, ezért
nem valdészind, hogy hitelt kapna. Az alperes 2005. februar 15-én
faxon értesitette a felpereseket arrol, hogy a perbeli ingatlan
megvasarldsahoz a bankok részére a kélcsént nem folydsitjdak, igy az
addsvételi szerzddésben foglalt fizetési kételezettség nem
teljesithetd. Kérte, hogy a felperesek az adasvételi szerzddéshez
sziikséges okiratok aldirdsara és a 2 400 000 forint
visszafizetésére jelbljenek meg szamdra egy megfeleld iddépontot. A
felperesek vdlaszleveliikben ké&zO61lték, hogy az alperes az esedékes
fizetés megtagaddsdval egylitt szerzddésszegést kdovetett el, alapos
okuk van feltételezni, hogy nem jart el kelld kériiltekintéssel a
hitel felvételét illetden és azt is elképzelhetdnek tartjak, hogy
mar a szerzddés megkdotésekor 1s @ tévedésbe tartotta Jket @ a
hitelfelvételi szandékat és esetleges hitelképességét illetden.

Mivel a felek jogi képviseldi is fenntartottdk képviseltjeik
alldspontjat, a jogvita nem kerililt rendezésre, igy a Tfelperesek
terjesztettek eld keresetet, amelyben a Ptk. 295. $-dra alapitottan
kérték az alperes tulajdonjog fenntartdsdnak térlésére irdnyuld
nyilatkozat benyujtdsdra, mdsodsorban az alperes szerzddésszegésére
figyelemmel a foglalohoz filzdétt szankcid alkalmazasat.

Az alperes ellenkérelme a kereset elutasitasdra irdanyult.
Védekezése szerint nem jart el rosszhiszemien. Azért nem adja ki a
térléshez szitkséges nyilatkozatot, mert a felperesek szerzddésben
vallalt kdbtelezettségének a teljesitésére var. Hivatkozott arra,
hogy minden tekintetben a szerzddésben foglaltak szerint jart el, a
felperesek tudtdk, hogy nem tudja garantdlni minden kétséget
kizdrdan a ké6lcsén folydsitdsdat, ezért keritilt a szerzddésbe a
foglaldra vonatkozd jogkévetkezmények jogszabdlytol eltérd
rendelkezése.

Az elsdéfoku birdsdag itéletével a felperesek keresetét elutasitotta.
Azt vizsgdlta, hogy az alperes a szerzddésben foglaltak szerint
jdrt-e el és az dltala felhozott indokok alapul szolgdlhatnak-e a
hozzajdrulé nyilatkozat megtagaddsdra. Megdllapitotta, hogy a
felperesek a szerzddésbhdl fakadd kotelezettségliiknek nem tettek
eleget, mert az alperes azon nyilatkozatdra, hogy a bankok nem



folyésitanak hitelt részére, nem teljesitették a szerzddés 4.
pontjaban foglaltakat és nem adtdk vissza az alperesnek a
foglalodbdl visszajaro 2 400 000 forintot. Nem tartotta
megalapozottnak a felpereseknek azt az eldaddsat, hogy az alperes
nem kért kélcsént és ezért nem 1is kapott. Az alperes komoly
szerzddéskbtési szandékat jelezte, hogy amennyiben nem kapna banki
hitelt, akkor a foglaldé &6sszegébdl 600 000 forintrdl Ilemond, 1igy
minden tekintetben érdekében allt, hogy a szerzddés szerinti 10 000
000 forint é&sszegd kd&lcsént megkapja. Hivatkozott a megkeresett
bankok nyilatkozataira és a perben meghallgatott banki tisztviseldk
tanuvallomdasdra, amelybdl az allapithatdé meg, hogy az alperes csak
akkor keriil a bank rendszerében feltiintetésre kérelmezdként, ha
benyujtja a hitelkérelmet. Az ligyintézdk viszont a hitelkérelem
benyujtdsdt megeldzden tampontot adnak az ligyfeliiknek az 4&dltaluk
eldadott vagyoni viszonyokra tekintettel arra nézve, hogy kedvezd
lehet-e a hitelkérelem elbirdalasa. Mivel az alperes nem kapott
kedvezd vdlaszt, ezért az lzletszabdlyzat szerinti hidnytalan
kérelmet sem tudta benyujtani, igy nem keriilt a bankok
nyilvantartdsdba. A tovabbiakban az volt az 4alldspontja, hogy a
felperesek keresete idd eldtt, mert az alperestdl csak azt kévetden
lehet jogszeriden kérni az ingatlan-nyilvantartdsbol vald toérléshez
sziikséges nyilatkozatot, amennyiben a felperesek az alperes részére
a foglalobdl visszajdrd Osszeget visszafizetik. Kifejtette, hogy az
alperes a szerzddésben foglaltaknak megfelelden jart el, amikor
jelezte, hogy nem kap hitelt, ezért szerzddésszegést nem kdovetett
el és a szerzddésben foglaltak alapjan nem is kellett megfizetnie a
15 500 000 forintos vételdrrészt.

Az elséfoku 1itélet ellen, annak megvaltoztatdsa és kereseti
kérelmiiknek helytaddé hatdrozat meghozatala érdekében, a felperesek
fellebbeztek.

A masodfoku birdsdg itéletével az elsdfoki birdsag itéletét
helybenhagyta. Az elséfoki birdsdag érdemi dbntésével egyetértett, a
jogi indokokat és a tényalldst kiegészitette. Utalt az addsvételi
szerzddés 5/b. és 5/a. pontjaiban foglaltakra, amely szerzddéses
rendelkezés tartalmdt tekintve szerzddést felbontd feltétel: ha
barmilyen okbél a bank a kélcsdébnt nem folydsitand, ugy a peres
felek a szerzddést felbontjak és az addig teljesitett
szolgdltatdsok visszajdrnak. FEbben az esetben a teljesitéssel a
felpereseknek kell elol jarniuk, s mivel a felperesek ezen
kbtelezettségiiknek nem tettek eleget, nem kdvetelhetik az alperes
szerz&désben vallalt jognyilatkozatanak pdtldsat a Ptk. 295. §-a
szerint. A tovdbbiakban rdmutatott, hogy az elsdfoku itélet
indokoldsdban helyteleniil 4llapitotta meg, hogy a felperesek
keresete iddéeldtti, mert ez esetben permegsziintetésnek lenne helye,
azonban a jelen esetben nem a felperesek keresetének
idéeldttiségérdl van szo6, ezért helyesen jart el az elsdfoku
birdsdg, amikor a perben érdemi hatdrozatot hozott.



A jogerds itélet ellen - annak az elséfoku birdsdg itéletére
kiterjedd hatalyon kiviil helyezése és a kereseti kérelmiiknek
helytado hatdrozat meghozatala érdekében - a felperesek
terjesztettek eld feliilvizsgalati kérelmet. Ebben kifejtették, hogy
az lUgyben eljart birdsdagok a ténydllast teljeskdériien nem deritették
fel, nem értékelték a 2004. november 15. napjdn kelt addsvételi
szerz8déssel kapcsolatosan az alperes rosszhiszemdi eljdrdasat. A
jelen ilgy szempontjabdl ugyanis déntd, hogy a masodik addsvételi
szerz8dés megkdbtésére azért keriilt sor, mert az alperes hdzastdrsa
azt 4dllitotta, hogy nem kapott ingatlanszerzési engedélyt. Ezzel
szemben az a tényleges helyzet, hogy a kdbzigazgatdsi hivatal nem
elutasitotta a kérelmet, hanem a kérelmet a kérelmezd vonta vissza.
Az alperes nem johiszemien jart el, mert valdotlan tényre
hivatkozott és a masodfokui birdsag nem korrigalta az elsdfoku
itélet ezen iratellenes megdllapitdsdt. Alldspontja szerint a
birdsdg megalapozatlan és jogszabdlysértd kovetkeztetéseket vont
le, mert nem megfelelden értékelte azt a tényt, hogy az alperes
azért nem kapott bankhitelt, mert nem kért. Fenntartottdk
dllaspontjukat, hogy az alperes eljdrdsa sértette a Ptk. 4. $-dnak
(1) és (4) bekezdését, mert nem ugy jart el, ahogy az adott
helyzetben elvarhatd. Az alperes nem nyujtott be hitelkérelmet a
bankhoz, erre vonatkozdan a megkeresett hét bank a felperesek
dllaspontjdt tamasztotta ald, amelyet viszont a birdsdg elsdfoku
eljarasaban nem vett figyelembe. Nem vette figyelembe a birdsdg az
alperest terheld azt a tényt sem, hogy valdtlan volt az az
dllitdsa, miszerint a bankok feltételeinek nem felelt meg, mert
ezeket a hivatkozasokat irdsban carfoltdk. Kifogdsoltak a
tovabbiakban, hogy a birdsdg nem vizsgdlta az alperes
szerz8désszegését, nevezetesen azt, hogy 2006. februar 15. napjan
nem banki hitelbdl kellett volna vételdrat toérleszteni, hanem a
mdsodik részletet kellett volna kifizetnie. Az alperes februdr 15.
napjan kézélte, hogy nem kap bankhitelt, pedig ekkor a szerzddésben
foglalt masodik részletet kellett volna megfizetnie.

Az alperes ellenkérelme a  jogerds itélet  hatalydban valo
fenntartdsdra irdnyult.

A felililvizsgdlati kérelem nem alapos.

A felperesek keresetének elbirdldasa sordn a Ptk. 245. S-anak
(1) bekezdése az irdanyado, amely szerint a teljesités
meghitusuldsaért felelds személy az adott foglaldt elveszti. A

perbeli lgylet kapcsdn az alperes a foglaldt akkor vesziti el, ha a
bankhitel folydsitdsdnak a meghitusuldsdért felelds lenne. Ezt a Pp.
164. $-anak (1) bekezdésébdl kévetkezden a felpereseknek kellett
volna bizonyitania.

A felperesek eldtt ismert volt, hogy a bankhitel felvétele
nehézségekbe fog iitkézni. Az TI.r. felperes az 5. sorszamu



jegyzdkényvben maga adta eld, hogy volt olyan gondolat 1is, hogy a
masodik szerzddést az alperes nem kéti meg, mert az alperes
emlitette, hogy egyediil lenne szerzddé fél és minimalbéren van,
tehdt nem valdszinid, hogy hitelt kapna. A felperesek ezt a
kockdzatot vdllalva kotétték meg az adasvételi szerzddést, ezért az
alperes feleldssége abban az esetben lett volna megdllapithatd, ha
a felperesek kétséget kizdrdan bizonyitjdk, hogy az alperesnek
felrdohatd a bankhitel folydsitdsanak az elmaraddsa. A felperesek az
Sket terheld bizonyitdsi kételezettségiiknek nem tettek eleget,; a
megkeresett bankok nyilatkozatai ennek megdllapitdsdra nem
alkalmasak.

Az dltaldnos élettapasztalat és a peradatok, kiilénésen V. M. és K.
Gy. 25. sorszdmu jegyzdkdnyvbe foglalt tanuvallomdsa azt tdmasztja
ald egyrészt, hogy az az lgyfél keriil a bank rendszerébe
kérelmezdként feltiintetésre, aki benyujtja a hitelkérelmet,
masrészt a banki tisztviseldk a kérelem benyujtdsa eldtt tudnak
tampontot adni az ligyfélnek, hogy a vagyoni viszonydra tekintettel
kedvezd lehet-e hitelkérelme elbirdldasa. Az nem vdrhato el az
alperestdl, hogy valamennyi bankhoz forduljon hitelkérelme eldzetes
felmérése érdekében, 1igy nem allapithaté meg, hogy az alperes
eljdrdsa sérti a Ptk. 4, S$-danak (1) és (4) bekezdésében
foglaltakat. A bankhitel felvételének elmaradasa miatt feleldssége
nem allapithatd meg, ezért a birdsdg helytdlldan utasitotta el a
felperesek keresetét.

A korabbi szerzddésnek a jelen ligylet elbirdldsa szempontjabol
nincs kihatdsa, egyébként a felperesek erre a fellebbezésben
hivatkoztak, ennek figyelembevételét viszont a Pp. 235. $-dnak (1)
bekezdése tiltja.

Mindezekre tekintettel a Legfelsdébb Birdsdg a jogerds itéletet a
Pp. 275. $-danak (3) bekezdése alapjdn hatdlyaban fenntartotta.

A felperesek feliilvizsgdlati kérelme nem vezetett eredményre, ezért
a Pp. 270. §-dnak (1) bekezdése értelmében alkalmazanddé Pp. 78. §-
anak (1) bekezdése alapjdn kételesek egyetemlegesen az alperes
felitilvizsgalati eljdrdssal felmeriilt k6ltségének a megfizetésére.

b-i., 2008. dprilis 15.

Kolldr Marta sk. a tandcs elnéke, dr. RSEth Palné sk. eldadd biro,
dr. Harter Maria sk. biro.
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